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בת גלים חיפה
2024יולי מסמך עמדה

ומנשהגליל מערבי חיפה מחוז 

המועצה לשימור אתרי מורשת בישראל

בן כהן, עליזה אורבך, אביב נשר, ענבל יודפת נאמן: צילומים



haifa@shimur.org.il|   מחוז גליל מערבי חיפה ומנשה  2024יולי -1מהדורה | מסמך עמדה  –בת גלים חיפה  2עמוד 

תוכן העניינים

דברפתח

רקע

תכנוניותדרךאבני

נוכחימצב

בתכנון

לתכנוןראוי

גליםבתשדרות

והבריכה"קזינו"המבנה

הטיילת

והטיילתהשדרהשלT-ה:גליםבתלב

החופיםחוק

עברטעויותתיקון

מלונאות-תיירות-מקומיות

משוחרריםחייליםשיכון

גליםבתלאזורכוללבתכנוןהצורך

השימורלמימושושיפויתמרוץבמנגנוניהצורך

Architectural:כלכליכמנוףשכונתישימור District Miami South Beach

03

04

10

23

28

45

48

56

64

73

74

75

76

78

83

84

87

המסמךלאורךירקרקרקעעלמופיעיםהדבריםעיקרי



haifa@shimur.org.il|   מחוז גליל מערבי חיפה ומנשה  2024יולי -1מהדורה | מסמך עמדה  –בת גלים חיפה  3עמוד 

פתח דבר

.  אנשים באו לגור כאן בגלל קנה המידה האנושי"
"זה מתבטא באנושיות של האנשים

מפישנשמע,הזההתיאור

הוא,גליםבבתותיקהתושבת

תכנוניחזוןשלאידיאלימימוש

אתבתוכומקפלהוא.מרחבי

החשוביםהעקרונותאחד

קנהוהוא,עירוניבעיצוב

כך,גליםבבת.האנושיהמידה

ומשפיעמוצלחהוא,מתברר

.בשכונההחייםעללחיוב

קאופמןריכרדהנודעהמתכנן

מוצלחמופעגליםבבתרקח

הגניםעירגישתשלבמיוחד

שניםמאהמעלוכעבור,שלו

המרקם,השכונהחיישל

.עצמואתמוכיחהזההשכונתי

השכונהעוברתהאחרונותבשנים,ואולם

.השכונהאתסוחףני"נדלהייפ.מהפך

מבניםבמקומםונבנונהרסורביםמבנים

.תוספותמקבליםאחריםמבנים.חדשים

רבותנקודתיותעירבנייןתכניות

כאשרזאת.רבותבנייהזכויותמעמיסות

אפילואוכוללתתכניתאיןלשכונה

סקרבסיסעל,מקיףמדיניותמסמך

אורבניוחזוןלשימורערכיםשלעדכני

.ברור

האורבניותהאיכויותערעורהיאהתוצאה

כריתת"בבחינת,השכונהשלהייחודיות

.משמעתרתיגם,"יושביםעליוהענף

הקייםהמצבאתלסקורזהמסמךמטרת

.הנדרשיםהצעדיםאתולהאיר ענבל יודפת נאמן: צילום
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השנים הראשונות

רקע

לשימוראוסף המועצה : מקור. תמונה מוקדמת, בת גלים

בעירהוותיקותהיהודיותהשכונותאחתהיאגליםבת

מיקומה.להווסדהשנים100מכברלאזהוציינהחיפה

עםהכרמלרכסמפגשלמרגלותהחוףלקוסמוך,ייחודי

שכללטמפלריחקלאילמתחםסמוךנוסדההשכונה.הים

קאופמןריכרד'אדרידיעלתוכננההשכונה.רוחטחנת

נוספותלשכונותהאופייניהגניםעירבמרקם,1922בשנת

.(שאנןנווה,הכרמלשכונות,הדר)בחיפהשתכנן

חשוביםציריםלשנידגשנתןבתכנונו

,גליםבתשדרותהאחד:לזהזהמאונכים

כשפניה,לשכונהלבוהןשערהןהמהווה

טיילת,החוףלקומקבילהשני,היםאל

ברוחבתוכננואלהציריםשני.גליםבת

,לחשיבותםבהתאםמשמעותי

.ומסחרייםציבורייםשימושיםכשלאורכם
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רקע

בהשראתתוכננוחלקם.קומותשתיעדשלבגובהנבנוהשכונהשלהראשוניםהמבנים

,הארץבכלזובתקופהנפוץשהיההאקלקטיבסגנוןחלקם,תיכונימזרחהערביהסגנון

.מאפייניםשילובוכלל

בשכונה.הבינלאומיבסגנוןמבניםנבנואז,הבריטיהמנדטבתקופתהתפתחההשכונה

,החיפאיתבהיסטוריההשזורים,התקופהבנימוביליםאדריכליםשתכננומבניםמצויים

מתכנן-ברסקיויוסףהריאליהספרוביתהטכניוןמתכנן-ברוואלדאלכסנדרביניהם

.גליםבתבשדרותסמסונובמתחםאתגםשתכנן,הרצליההגימנסיה

רחובותסטרוקטורתעל,יוצריםשהםוהמרקם,אדריכלייםבערכיםעשיריםהמבנים

.האדםרוחעללטובההמשפיע,הפיזיהאנושיהמידהקנהלאותוהביטויהואהוא,צפופה

במרווחיםהן.וצמחיהבעציםעשירההשכונה

חלקשהם,הפרטייםבמגרשיםהבנייניםבין

היכרסימן.בשדרותוהן,הגניםעירממתכונת

הוושינגטוניהדקליהואבשכונהבולט

.התמירים

לשימוראוסף המועצה : מקור. תמונה מוקדמת, בת גלים
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רקע

שלהוותיקהמרקםהארבעיםשנותבסוף

.משמעותייםועציםצנועבינויכוללהשכונה

מתחםהשכונהבירכתימתווסףזובתקופה

חייליםשיכון,ייחודימודרניסטימגורים

דירות290-כ.הבריטימהצבאמשוחררים

במתחםתוכננופונקציונאליותקטנות

פתוחיםומרחביםטורייםמבניםהכולל

אדולףי"ענעשההתכנון.ביניהםנעימים

ואדריכלחיפההעיראדריכלשהיה,ראדינג

האופיעלמשמעותיתשהשפיענוסףבולט

מימשזהמתחם.העירשלהפיזי

בממדיםהתכנוןעיקרוןאתבמיקרוקוסמוס

.מראשיתההשכונהאתשאפייןאנושיים

. סוף שנות הארבעים, בת גלים
.  משמאל שיכון חיילים משוחררים

אוסף המועצה לשימור: מקור

שנות הארבעים
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רקע

גליםבתהמנדטוריתבתקופהעוד

כאשר,אסטרטגילמוקדהופכת

,הממשלתיהחוליםביתמוקם

ובסיס,ם"רמברפואימרכזלימים

ההדרכהבסיסלימים,גדולצבאי

.היםחילשל

מתפתחהמדינהקוםלאחר

תחבורתימרכזמוקם:עודהמרחב

ותחנתרכבתתחנתהכולל

לתחנתשהופכת,אוטובוס

.חיפהשלהמרכזיתהאוטובוסים

,לנמלכניסהנפתחתכןכמו

ומוקמים,היםחילבסיסמתפתח

.נוספיםמגוריםשיכוני

אוסף המועצה לשימור: מקור. 1937, בית החולים הממשלתי

השכונה כמוקד אסטרטגי
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רקע

התכנוןלחוק"הרביעיתהתוספת"אושרה1991בשנת

ואתריםמבניםלשימורחוקיתוקףשנתנה,והבנייה

והוקמה,שימורועדתהקימהחיפהעיריית.בישראל

טווחארוךלתכנוןבמחלקהאתריםלשימורהיחידה

.הנדסהבמינהל

בשכונתמקיףסקרקולודניזיוה'אדרערכה1993בשנת

שקידמההראשוניםהשימורמסקריאחד,גליםבת

.העירברחביהעירייה

לשימורערכיםבעליועציםמתחמים,מבניםסימןהסקר

-בנערךהסקרמסמך.שימורהנחיותופירט,בשכונה

.עירוניתשימורלרשימתהוכנסווהאתריםוהמבנים1994

.לשכונהעדכניתתכניתלהכנתמיידיתהוביללאהסקר

המקוריהמבנהנהרס,הסקרהכנתאחרירבלאזמן

."הקזינו"מבנה,השכונהשלהאייקוני

סקר שימור וצמיחה מדודה–שנות התשעים 

,2182/חפתכניתאושרההאלפייםשנותבתחילת

עודכנההתכנית.בשכונההבנייניםגובהלהסדרת

הגובהאתהגדירה2005ובשנת,פעמיםמספר

4:בשכונהבנייניםלצמיחתהמתאפשרהמרבי

כןכמו.לשימורמבניםלגביסייגיםתוך,קומות

.הבנייניםביןבמרווחיםהדקלעצישימורהוסדר
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רקע

שלהראשוןהעשורבסוףהחלה,סטגנציהשלשניםלאחר

ובשכונתבכללחיפהבעירנית"נדלהתעוררותהאלפייםשנות

העולמיהמעברבמסגרתהחלהזוהתעוררות.בפרטגליםבת

אושרהבמקביל.הנמוכותהריביותבעידןן"בנדללהשקעה

א"תמ)אדמהרעידותמפנימבניםלחיזוקארציתמתארתכנית

הביאהדבר.מבניםהתחדשותלמנגנוןהפכהמהרהשעד,(38

ובנייהוהריסהבינוילתוספותנקודתייםבנייההיתרישללבליץ

השכונות–חיפהשלהגניםעירשכונותבכלמבניםשלמחדש

ערביקושבהן,ואדריכליתאורבניתמבחינההמוצלחות

הכלכליתהכדאיותגדלההנכסיםמחיריעלייתעם.למגורים

.הביקושגםוכך,גדלמספרם,כאלהלפרויקטים

ובפרטחיפהשלהוותיקותהשכונותאתתפסהזוהתפתחות

ללא:תכנוניתתשתיתמבחינתמוכנהלאגליםבתשכונתאת

,אורבניחזוןללא,ומרקמיםמבניםלשימורעדכניערכיםסקר

שלמעמיקההבנהעלהמושתתת,עדכניתמדיניותללא

.זאתשתעגןתכניתוללא,השכונהשלוהמרקםההיסטוריה

התפתחות מואצת ללא תכנון כולל-שנות האלפיים 

הקטנההשכונהאתלהאירהחלמקיףני"נדלקמפיין

עלניים"הנדלהלחציםוקצב,היםשפתעלשנמצאת

.הואץהשכונה

העירוניתהמתארתכניתלהתגבשהחלהזובתקופה

ותיקיםמרקמיםעלהגנותמחדכללההתכנית.2000/חפ

גבהיקבעהומאידך,גליםבתשכונתזהבכלל,בחיפה

הסייגיםאףעל.קומות7עד,לשכונהמוגבריםבנייה

החלוהתכניתשלההפקדהבתקופתעוד,שבתכנית

ברוחנקודתייםעות"ותבהיתריםשאתביתרלהתקדם

-מפחותלא"להמקריםברובהפךפקטושדה,החדשהרף

."קומות7

זהאך,גליםבתלטיילתמדיניותמסמךהוכן2014בשנת

שימורסקרהותנע2021בשנת.מדימאוחר,מדימעטהיה

.הסתייםטרםהואאך,לשכונהעדכני

תכניתללאגליםבת,שנהממאהיותרלפניהיווסדהמאז

אתהמאייןמרוסןלאבינויהיאוהתוצאה,עדכניתעירבניין

.השכונהאיכויות
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אבני דרך תכנוניות

,  IL-INL-YBZ-0291-022סימול , 01/06/1922-30/06/1922, מפת תכנון לשכונת בת גלים בחיפה של האדריכל ריכרד קאופמן

.YBZ.0291.022;יד יצחק בן צבי, אוסף מפות תכנוניות של האדריכל ריכרד קאופמן, (ישראל נגלית לעין)יצחק בן צבי יד 

1922תכנית קאופמן 
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אבני דרך תכנוניות

גובה הבניינים–2002-2005–2182/חפתכנית 
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אבני דרך תכנוניות

גובה הבניינים–2002-2005–2182/חפתכנית 
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אבני דרך תכנוניות

2000/חפ

:עקרונות להכנת תכנית מדגישים

,  שימור המרקם העירוני"•

והמורשת הבנויה על מכלול  

האלמנטים הארכיטקטוניים 

".והנופיים הייחודיים בשכונה

בכל , פתיחת השכונה אל הים"•

...".מקום שניתן

, בין השאר, גובה הבניינים ייקבע"•

,  בהתייחס למרקמים סמוכים

מבנים המיועדים לשימור ושימור 

הכרמל הנושק "תצפית אל 

".".לים
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אבני דרך תכנוניות

2000/חפ



haifa@shimur.org.il|   מחוז גליל מערבי חיפה ומנשה  2024יולי -1מהדורה | מסמך עמדה  –בת גלים חיפה  15עמוד 

אבני דרך תכנוניות

2000/חפ

:גובה בניינים בבת גלים

עדגובה הבניה במתחם יהיה "

6.2ובהתאם לסעיף ...  קומות7

".".הנחיות בדבר גובה הבניה"

:רצועת החוף

בכל שלב של פיתוח המתחם "

תשמר רצועת חוף הפתוחה 

".לשימוש הציבור
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אבני דרך תכנוניות

2000/חפ

הנחיות בדבר גובה הבניה6.2

–מרקמיתאזור לבניה "

מרקמיתהבניה באזור לבניה 

תהיה תואמת לגובה הבינוי  

7ולא תעלה על הקיים בסביבה 

.".קומות
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אבני דרך תכנוניות

2000/חפ

הוראות שימור המורשת הבנויה6.11

כל תכנית בתחום המורשת הבנויה "

:תוכן בהתאם להנחיות להלן

התכנית תשמר את אופי הבניה  •

הקיימת או תציע שינוי המחזק 

את אופיו המיוחד של תחום 

...המורשת הבנויה

בתחום המורשת הבנויה יזוהו •

אלמנטים ואתרים לשימור אשר 

יכללו ברשימת השימור העירונית 

.  ויהיו כפופים להנחיות פרטניות

יוגדרו בכל מרחב שימור  , בנוסף

הוראות כלליות הנוגעות לשימור  

אשר יחולו על  מרקמייםמאפיינים 

..."כלל המגרשים במרחב
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אבני דרך תכנוניות

2000/חפ
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אבני דרך תכנוניות

2014-ד 1602/חפ–מסמך עקרונות והנחיות לשימור ובינוי לאורך טיילת בת גלים 

. רק לטיילת בת גלים הוכן מסמך מדיניות, 2000/חפוהוראות , 1993-למרות ממצאי סקר השימור מ

:מסמך זה התייחס הן למבניות הנוגעת לבנייה במגרשים בהם יש מבנים לשימור
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אבני דרך תכנוניות

2014-ד 1602/חפ–מסמך עקרונות והנחיות לשימור ובינוי לאורך טיילת בת גלים 

:כגון, והן הגדיר הוראות עיצוב כלליות ופרטניות לגבי כתובות ספציפיות

:  במגרשים הכוללים מבנה לשימור–שפה אדריכלית –הנחיות בינוי 

אלא תהווה רקע למבנה  , "תתחרה במבנה לשימור"לא , "שקט"בנייה חדשה תהייה באופי / תוספת בנייה "

. חומרי גמר2-3-מספר חומרי הגמר של החיפויים החיצוניים יוגבל ל. לשימור ותבליט אותו

קישוטים  "עיצוב ללא , וחזרתייםאופקיים , עיצוב בקווים אחידים, תכנון סימטרי מעל מבנה לשימור סימטרי

..."למבנה לשימור" המכילים אלמנטים זרים

:  הנחיות למבנים שאינם כוללים מבנה לשימור ברציף אהרון רוזנפלד

או סגנון מודרני 40-60שנות , באוהאוס, אקלקטי:הסגנונות הקיימים3-סגנון הבניה האדריכלי יהיה דומה ל"

, מבנה מדורג, לא יותר מבנה שרובו קירות שקופים. שמתאים לקצב של נפחים ופתחים שקיים לאורך הרחוב

."מספר חומרי גמר יהיו מוגבלים. סימטרי או אמורפי-א, מבנה מעוגל

.  מצד שני נותן הוראות עיצוב קפדניות, אחד מאפשר העמסת זכויות בניה מופלגותמצד : המסמך כולל סתירה פנימית

שלמרות , בפועל היאהתוצאה . מבנה קיים לשימורשוכן גם על המגרש מאתגרת במיוחד כאשר המשימה האדריכלית היא 

. למבנים לשימור בטיילת, בלשון המעטה, נבנו ומתוכננים פרויקטים שלא עושים חסד, מסמך המדיניות

.שלגביו אף לא הוכן מסמך מדיניות, מתחם לשימור–בייחוד בשדרות בת גלים , המצב חמור יותר במקומות רגישים אחרים
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אבני דרך תכנוניות

38א "מסמך מדיניות תמ

38א"לתממסמך המדיניות 

מהדהד 2020-שאושר ב

למעשה את המתווים  

מאפשרת  38א"שתמ

בהתאם למספר הקומות  

.של המבנים הקיימים
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אבני דרך תכנוניות

לסיכום פרק זה

השכונה תוכננה על ידי ריכרד קאופמן  •

התכנון של קאופמן התמקד  . 1922-ב

שצלעו הארוכה חזית הים  " משולש"ב

שעד היום הם  , והאנך שלו השדרה

.הצירים הראשיים והחשובים בשכונה

במשך השנים התרחבה השכונה •

" ים'פאצ"משמעותית בתכניות 

.מקומיות ונקודתיות

נערך  , כשבעים שנה לאחר שנוסדה•

בשכונה סקר שימור ערכים 1993-ב

שהאיר את ערכיה וקבע מבנים  

.ומתחמים לשימור

בראשית שנות האלפיים הוחלה  •

תכנית כוללת על המרחב הוותיק של 

4-השכונה שהגבילה את הבינוי ל

.קומות

,  מעל מאה שנים לאחר שנוסדה•

לשכונה אין תכנית מפורטת  

עדכנית המבוססת על ערכיה ועל  

,  חזון צמיחה ברור ברמה השכונתית

וזאת , והמטרופוליניתהעירונית 

.ן היסטריים"למרות לחצי נדל

כתוצאה מכך אינספור תכניות •

נקודתיות מקודמות בוועדה 

ללא  , המקומית ובוועדה המחוזית

. תכנית עדכנית ברקע

יש עומס ביורוקרטי על מוסדות  •

ואי ודאות תכנונית הן עבור , התכנון

והן עבור בעלי  , תושבי השכונה

.נכסים ויזמים

נוצרת פגיעה משמעותית באופי  •

.השכונה ובתושביה

ותכנית המתאר 38א "תמ•

נתנו מסגרת שאפשרה  2000/חפ

ועליה  , הרחבה והריסה של מבנים

.  קומות7לגובה של עד 

מסמך מדיניות לטיילת בת גלים  •

ברובם 38א "ומסמך מדיניות תמ

מאשררים את הרף העליון של 

הרבות  ההגנותלמרות , 2000/חפ

למרקמים  2000/חפשמספקת 

ולמרות שברשימת  , ואזורי שימור

השימור העירונית הוגדרו מתחמים  

שאושרו , לשימור ברחבי השכונה

לאור ערכי השכונה שהיו ידועים  

מסמך המדיניות . 1993-כבר מ

לטיילת נכשל בהגנה על המופע 

.האדריכלי מרקמי לאורך ציר זה
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מצב נוכחי

התמצאות–בת גלים 

מתחם היסטורי–ם "רמב

ההיסטוריהטמפלריהמתחם 

לב השכונה כולל חזית הים

דונם250-שטחו כ
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מצב נוכחי

"ם"בניינים בעיצוב שמתכתב עם בית חולים רמב"

מראה הבניינים שהתחדשו בשכונה

המועצה  : צילום

2024יוני , לשימור

ציטוט זה מובא מפי אחת 

והוא  , מתושבות השכונה

הצצה לרחשי הלב של מי  

שרגיל היה לראות בשכונה 

את המבנים הוותיקים  

,  המעוצבים בסגנון אקלקטי

,  בינלאומי ומודרניסטי

, המשדרים נעימות וצניעות

כביטוי לאופי השכונה והעיר 

.חיפה בכלל

בניין חדש שממלא  :ברקע

.בנפחו את האופק
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מצב נוכחי

2024יוני , המועצה לשימור: צילום

מראה הבניינים שהתחדשו בשכונה

קומת קרקע גבוהה משמעותית מהקיים בשכונה וחומריות המשדרת קרירות
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מצב נוכחי

:  צילום

המועצה  

,  לשימור

2024יוני 

מראה הבניינים שהתחדשו בשכונה

בניין חדש זה מפנה חזית 

אטומה ברובה לאחד  

מולו  . הרחובות הוותיקים

מוסד  , "בר גלים"שוכן ה

.תרבותי קהילתי שכונתי
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מצב נוכחי

2024יוני , המועצה לשימור: צילום

מראה הבניינים שהתחדשו בשכונה

בניין זה היה בניין נמוך שקיבל  

הוא ממוקם על  . תוספות בנייה

.הטיילת

ממבנה במיקום כה דומיננטי 

בטיילת מצופה ליותר מבחינת 

,  חומרי הגמר, מתווה הפתחים

.ועיצוב החזיתות הנצפות כל כך

ברקע נפתח המבט לרכס 

הכרמל שהוא חלק ממאפייני  

תוספות בנייה על  . השכונה

.המבנה מימין יחסמו מבט זה
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בתכנון

סיכום תכניות בניין עיר שרובן אושרו וטרם נראות בשטח

סטטוססמכותמהותכתובתהיקף 

,  מלונאות, ד לדיור מיוחד"יח260-ד ו"יח1240. שכונה חדשה במקום בסיס צבאיד חיל הים"בהמתחמית

.  פנאי ובילוי, תעסוקה, שטחי מסחר, שטחי ציבור מבונים ופתוחים, עירוב שימושים

.קומות25בניינים בגובה עד 

בהליך אישורמחוזית

העליהמתחם מתחמית

15-23השניה

מבנים  5הקמת מתחם של . חנויות8-ד ו"יח286בניינים עם 9הריסת ": פינוי בינוי"

.ד ושטחים לשימושים נוספים"יח1044עם מטר 123עד קומות 38עד 36בגבהים 

בבדיקה תכנוניתמחוזית

.  ד וכן שטחי מסחר משרדים וציבור"יח309ד ובניית "יח76הריסת ": פינוי בינוי"מתחם עפרוןמתחמית

.קומות28, מטר105בגובה של עד ארבעה מבנים חדשים כולל מגדלים 

הכרעה בתכניתמחוזית

בהליך אישורמחוזית.קומות8, מטר29מבנה חדש בגובה 6בת גלים נקודתית

אושרהמחוזית.  במקום קייםמטר 20קומות בגובה 6מבנה חדש בן 4בת גלים נקודתית

–בת גלים נקודתית

השניההעליה

מופקדתמחוזית.מטר31קומות עד 7בגובה , השניהגלים והעליה על שדרות בת שלושה מבנים 

אושרהמחוזית.מבנה לשימורעוטף ,  מטר25, קומות7מבנה חדש בגובה 51מרגוליןנקודתית

אושרהמקומית.מטר22, קומות7–( חמאויבית )היסטורי תוספת למבנה 39מרגוליןנקודתית

אושרהמקומית.מטר26, קומות7מבנה רחב על שפת הטיילת בגובה מרגוליןקצה רציף נקודתית

אושרהמקומית.במקום מבנה קיים, מטר16, קומות4מבנה על שפת הטיילת בגובה מבנה ליד הרכבלנקודתית

אושרהמקומית.מטר21, קומות6מבנה חדש על הטיילת בגובה 43מרגוליןנקודתית

(בבנייה)אושרה מחוזית.מטר21, קומות6מבנה בגובה , תוספת למבנה היסטורי45מרגוליןנקודתית

אושרהמחוזית.מטר25.7קומות  7, תוספת למבנה היסטורי27רוזנפלד נקודתית

אושרהמקומית.מטר25, קומות7, בניה נוספת ליד מבנה היסטורי1-3רחף נקודתית

.וישנו את פני השכונה, רובן כבר אושרו. יש להכיר את התכניות הנקודתיות הרבות שבקנה, בבואנו לדון כעת בעתיד בת גלים
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בתכנון

ד חיל הים והרחבה לפקולטה לרפואה"מתחם בה

מינהל: מקור
אתר  –התכנון 

מידע תכנוני
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בתכנון

15-23השניההעליהמתחם 

מינהל: מקור
אתר  –התכנון 

מידע תכנוני
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בתכנון

מתחם עפרון

מינהל: מקור
אתר  –התכנון 

מידע תכנוני



haifa@shimur.org.il|   מחוז גליל מערבי חיפה ומנשה  2024יולי -1מהדורה | מסמך עמדה  –בת גלים חיפה  32עמוד 

בתכנון

4בת גלים 

אתר מידע תכנוני–התכנון מינהל: מקור
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בתכנון

6בת גלים 

מינהל: מקור
אתר  –התכנון 

מידע תכנוני
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בתכנון

השניההעליה–בת גלים 

מינהל: מקור
אתר  –התכנון 

מידע תכנוני
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בתכנון

51מרגולין

מינהל: מקור
אתר  –התכנון 

מידע תכנוני



haifa@shimur.org.il|   מחוז גליל מערבי חיפה ומנשה  2024יולי -1מהדורה | מסמך עמדה  –בת גלים חיפה  36עמוד 

בתכנון

39מרגולין

מינהל: מקור
אתר  –התכנון 

מידע תכנוני
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בתכנון

מרגוליןקצה רציף 

אתר מידע תכנוני–התכנון מינהל: מקור
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בתכנון

מרגוליןקצה רציף 

מינהל: מקור
אתר  –התכנון 

מידע תכנוני
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בתכנון

מבנה ליד רכבל

מינהל: מקור
אתר  –התכנון 

מידע תכנוני
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בתכנון

43מרגולין

מינהל: מקור
אתר  –התכנון 

מידע תכנוני
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בתכנון

45מרגולין

אתר מידע תכנוני–התכנון מינהל: מקור
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בתכנון

27רוזנפלד 

אתר מידע תכנוני–התכנון מינהל: מקור
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בתכנון

1-3רחף 

אתר מידע תכנוני–התכנון מינהל: מקור
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בתכנון

לסיכום פרק זה

אינספור תכניות נקודתיות כבר אושרו במוסדות  •

הן . ולאחר מימושן ישנו את אופי השכונה, התכנון

,  ישפיעו הן בעיבוי האזורים הפנימיים בלב הוותיק

. והן על הטיילת

ד חיל הים  "בינוי המשכי מאזור בהיווצרעל הטיילת •

. ועד מבנה הרכבל

הן . התכניות למתחמי פינוי בינוי משמעותיות ביותר•

ייצרו חגורה של בנייה גבוהה הנושקת לאזור  

בזכויות שמש , הן ישפיעו עליו במבטים. הוותיק

וכמובן בהיבטי , בצפיפות במרחב הציבורי, ורוח

זיהום , תנועה ותחבורה: תשתיות על השכונה כולה

.ועוד, חינוך, אוויר

בוודאי עם עצימות בינוי  , דיונים בתכניות נקודתיות•

של  צריכים להיעשות בראייה כוללת, גבוהה מאד

.בת גלים

,  אליעזר הסמוכה צומחת לגובהקריתגם שכונת •

ותכניות  , חזית הים תקבל בינוי משמעותי נוסף

התחדשות שכונות החוף המערבי יביאו לעיבוי  

.הבינוי גם שם

א"ותמ, במעגלים רחבים יותר צומחות הקריות•

יחידות דיור במפרץ  130,000עתידה לייצר 75

.חיפה באזור המפעלים שיתפנה

לאור הבינוי האינטנסיבי המתוכנן ממילא  •

נשאלת השאלה מדוע בכלל צריך , במטרופולין

דונם של מרקם 250להעמיס בינוי הן על 

והן על אזורי , היסטורי ייחודי ורגיש כל כך

.המעטפת שלו

הן הוועדה המקומית חיפה והן הוועדה המחוזית  •

ממשיכות בקידום אינטנסיבי של תכניות  , חיפה

.נקודתיות בהעדר תכנית כוללת ראויה
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מתחם אגד–ראוי לתכנון 

מתחם אגד ותחנת האוטובוסים בת גלים

אתר מידע תכנוני–התכנון מינהל: מקור

לב השכונה כולל חזית הים

מתחם תחנת האוטובוסים

יש לתהות לגבי מה , לצד מה שבתכנון

,  ככל הידוע לציבור. שאינו בתכנון

מתחם אגד ותחנת האוטובוסים של בת  

,  גלים עומד נטוש כבר שנים ללא תכנון

.  למרות שמדובר בעתודת קרקע גדולה

ולצדו  , המבנה ההיסטורי הוכרז לשימור

.שטח גדול ופנוי לבנייה נוספת חדשה
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מתחם אגד–ראוי לתכנון 

והפך לתחנת האוטובוסים המרכזית  1974מתחם אגד נבנה בשנת 

.וחללי מסחר רבים, של חיפה לצד מוקד משרדים של חברת אגד

שהיה אופייני למבני ציבור הברוטליסטיהמבנה תוכנן בסגנון 

,  אידלסון, שרון: לתכנון חברו אדריכלים בעלי שם. באותה תקופה

.ורוזובפרברגר

וייצג את , התוצאה היא מבנה מונומנטלי שהפך לאייקון אדריכלי

.הבינלאומיהברוטליסטיישראל באטלס 

החליטה ועדת השימור של חיפה להכניס את המבנה 2020בשנת 

במסגרת שימור מבנים אייקוניים בסגנון  , לרשימת השימור

.ומודרניסטי בעירברוטליסטי

מוקד , ארצי ובינלאומי, המבנה ראוי לחזור להיות אייקון מקומי

.למתחם שיכול לצמוח באופן משמעותי תוך תכנון יצירתי

סקר  , מתוך כרטיס אתר מתחם אגד

ר הדס שדר  "ד' אדר, וברוטליזםשיכון 
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מתחם אגד–ראוי לתכנון 

תשומת לב לעבודת התבליט של  . ימיו האחרונים של המבנה פעיל: 2010אפריל 

לשימורהועצהאוסף : מקור. שבינתיים נעלמה מהמבנהקניספלגרשון 

בטון  התפוררויותנצפות , המבנה מוזנח: 2023דצמבר 

לשימורהועצהאוסף : מקור. בחזיתות המבנה

,  בנוסף לתכנון כולל הנדרש למתחם. ההזנחה של המבנה נותנת אותותיו

.  יש לבצע תחזוקה מונעת למבנה כדי לעצור את התדרדרותו הפיזית

, במבנהמיידילעיריית חיפה כלים חוקיים רבים לדרוש טיפול פיזי 

,חוק מבנים מסוכנים, בין השאר על ידי הפעלת סמכות ועדת השימור

. וחוקי עזר לשמירה על חזיתות נאותות

.לצד הנעת תהליך לתכנון למתחם בשקיפות לציבור, מיידיתהדבר נדרש 
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שדרות בת גלים

.  סמסונובמשמאל בית . שדרות בת גלים בראשית ימי השכונה
אוסף המועצה לשימור: מקור

. שדרות בת גלים עם הדקלים הצעירים
אוסף המועצה לשימור: מקור

.  הדקלים גבוהים מהבניינים. 2024שדרות בת גלים 
המועצה לשימור: מקור

.  עליזה אורבך: צילום. 1974, שדרות בת גלים
.  הלאומיתהספריה, ארכיון עליזה אורבך: מקור
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שדרות בת גלים

עירבמתכונתמלווהבינויעםהשדרהאתתכנןקאופמן

,המגרשיםקוויעלהותווהבתכניתהנופיהפיתוח.הגנים

.היםעםהשדרהמפגששלוברחבה,המרכזיתבשדרה

.היםאלפתוחוהנוף,השדרהבקצהמבנהכלאיןבתכניתו

מתוך,השדרהבירכתידווקאהציעהמונומנטליהבינויאת

.היםלנוףהפתיחותמשמעותעלמחשבה

יותרגדולהבתכסיתומבניםמגרשיםהציעכןכמו

.ליםהקרובובקצהבכניסההשדרהפינותלהדגשת

שינוילראותניתןהשלושיםשנותבאמצעכבר,ואולם

המונומנטליהמבנה:לתכניתויחסיתהבינויבמתכונת

ואילו,"קזינו"ה–היםעלהשדרהבחרטוםדווקאנבנה

,בגודלםלמדיאחידבאופןהותווהשדרהלאורךהמגרשים

.הבנייניםונפחגובה,תכסיתגםוכך

עדבנימגוריםבבתיהשכונהבראשיתהתאפיינההשדרה

.קומות4עדלגובהבהמשךשצמחו,קומות2
, בחיפהמפת תכנון לשכונת בת גלים 

הגדלה של  , של קאופמן, 1922יוני 

.יד יצחק בן צבי: מקור. אזור השדרה

,  1936, מפה מנדטורית של בת גלים

.  הגדלה של אזור השדרה

אוסף המועצה לשימור: מקור

תכנון והתפתחות
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שדרות בת גלים

המועצה לשימור: מקור. הפכו לאלמנטים המשמעותיים בשדרההוושינגטוניהדקלי .  2024חזית מערבית –שדרות בת גלים 

:  מיליסהוא בית , כולל בקצותיה, אחת הדוגמאות לבינוי המדוד שמאפיין את השדרה עד היום

.  מעוטר לתפארת, נבנה דווקא מבנה בן קומה אחת וגג רעפים" מבואת השדרה"ב

הוא ביטוי לצניעות הבינוי ולממדים בקנה מידה אנושי , המבנה הנמוך המקבל את פני הבאים לשדרה

. השכונתיDNA-מאפיינים אותה עד היום והם חלק מה, שבסופו של דבר עיצבו אותה, של השדרה

.סמל שכונתי בפני עצמו, הוושינגטוניהאת ההגמוניה של התמירות תופסים דקלי 
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שדרות בת גלים

.חיפהעיריית  GIS,מימדתלת , 2022: מקור. מבטים אלכסוניים–שדרת בת גלים 

.היוםעדשנשמרקומות4עדשללשדרההחזיתותגובהואת,הדומההנפחיותאתלראותניתןאלכסוניבמבט
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שדרות בת גלים

מתחם לשימור שדרת בת גלים וחזיתות–1993סקר 

ברשימתלשימורכמתחםהוגדרההיאזאתובעקבות,לשימורכמתחםהשדרהאתסימן1993גליםבתסקר

.קומות3עליעלהולאמטר12עליעלהלאהבנייניםשגובההמלצהכללאףהסקר.העירוניתהשימור

:  מקור

המועצה  
לשימור
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שדרות בת גלים

לפני מספר שנים התחדש המבנה בשדרות בת  

קומות קיבל תוספת קומות 2מבנה בן . 11גלים 

. קומה בנסיגה+ קומות 4לכדי חזית של 

התוצאה שומרת על החזית ההיסטורית הצנועה  

. של השדרה הן בממדים והן בעיצוב

ויוסטריטגוגל : מקור. 11שדרת בת גלים לפני התחדשות בת גלים 

המועצה לשימור: מקור.  2024שדרת בת גלים  המועצה לשימור: מקור. 11שדרת בת גלים 

צמיחה מדודה
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שדרות בת גלים

זיהוי הערכים המיוחדים וההנחיות  : למרות

היות  ; 1993המפורשות לשדרה כבר בסקר 

מסמך הגבהים של  ; השדרה מתחם לשימור

,  2005-בת גלים מ

7קומות על החזית לכדי 4-נפרץ יעד ה

.קומות בתכניות בניין עיר נקודתיות

המועצה לשימור: מקור–2024שדרת בת גלים 

אושרה-מטר 20–4בת גלים פריצת הגובה

מופקדת–מטר 29–6בת גלים 

מופקדת-מטר 31–השניההעליה–בת גלים 

:המשמעות

ייצמחו לפי שדרת בת גלים חזיתות •

.שניים מגובהן כיום

חוסר אחידות מרקמי בין מבנים יווצר•

.נמוכים לשימור ומבנים גבוהים חדשים

:מסקנה

היות שהמרקם הוותיק של השכונה •

חיוני שלפחות  , קומות7-צומח ויצמח ל

בשדרה יישמרו הממדים הצנועים של  

.קומות בחזית4עד 
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שדרות בת גלים

קאופמןריכארדבת גלים על שמו של שדרות קריאת 

קאופמן הוא אחד המתכננים החשובים שעיצבו את ריכארד

כמו גם של שכונות ויישובים  )ההיסטורית דמותה של חיפה 

(. כפריים רבים בישראל

הם המרקמים  , בהדר ובבת גלים, בכרמלשתכנן המרחבים 

. העירוניים הנעימים והנחשקים ביותר למגורים בחיפה

.ופועלו לא הונצחו בחיפההיום שמו עד 

ומה יותר מכבד מלקרוא  , הראוי להנציח אותו באופן מכבדמן 

:  את השדרה המרכזית בשכונה שתכנן על שמו

.קאופמןריכארדשדרות 

.  דיוקן–קאופמן ריכארד

הוצאת הקיבוץ המאוחד–" קאופמן והפרויקט הציוניריכארד: "מקור
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והבריכה" קזינו"מבנה ה

הוקם בשנות השלושים כמבנה ציבור " קזינו"הבניין 

את המבנה תכנן אדריכל . לפיתוח בת גליםהוועד ביוזמת 

.  בעיצוב בסגנון מודרניסטי בינלאומי, גולדברגראלפרד 

.מסעדה ומרפסת גג, אירועיםהמבנה הכיל אולם 

.ציבורית עם מי יםאולימפיתבריכה לצד המבנה נבנתה 

וספורט והיה מרכזי בחיי השכונה שילב תרבות המתחם 

.והעיר חיפה

והפופולריות , במשך השנים השתנו השימושים במבנה

השימוש  , בעליו התחלפו מספר פעמים. שלו דעכה

הוכנס 1993בעקבות סקר . עד שנותר נטוש, במבנה דעך

.לרשימת השימור

במקומו נבנה . בשנות התשעים נהרס המבנה המקורי

השלד . באופן שאינו נאמן למבנה המקורי, שלד בטון

.נשאר במצבו זה עד ימינו

אוסף המועצה לשימור: מקור. בימי הזוהר" קזינו"מבנה ה

" ערב רב"אתר אינטרנט : מקור. בניית השלד לאחר הריסת המבנה
9.10.2018https://www.erev-rav.com/archives/48823/

היסטוריה
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והבריכה" קזינו"מבנה ה

.  1966צילום אוויר 

.אוסף המועצה לשימור: מקור

בצילום אוויר זה בולטת  

הבליטה של המתחם אל  

מאוחר יותר . תוך הים

נבנתה הטיילת הרחבה 

רציף ", ממערב למתחם

".מרגולין

החדירה לים
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והבריכה" קזינו"מבנה ה

בתמונות אלה ניתן לעמוד על ההבדלים בין המבנה 

.ההיסטורי המקורי לשלד הבטון שנבנה בשנות התשעים

:בחזיתות הנצפות מהשדרה ומהטיילת

.פרופורציות חזית שונות בגרמי המדרגות•

.מהלכי המדרגות הפוכים יחסית למבנה המקורי•

.אגף נוסף נבנה בשלד החדש•

מצאו את ההבדלים
אוסף המועצה לשימור: מקור. בימי הזוהר" קזינו"מבנה ה

המועצה לשימור: מקור. 2024, שלד הבטון
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והבריכה" קזינו"מבנה ה

:בחזיתות הנצפות מן הים

.אגף נוסף נבנה בשלד החדש•

.מתכונת האגף הפונה לים שונה לחלוטין•

.נראה כי יש שוני בגובה הקומות•

מצאו את ההבדלים

.למבנה הנוכחי אין כל ערך שימורי, ובוודאי לאור השוני המהותי בין המבנים, היות שלא נותר זכר למבנה המקורי

אוסף המועצה לשימור: מקור. בימי הזוהר" קזינו"מבנה ה המועצה לשימור: מקור. 2024, שלד הבטון

: בפנים המבנה

המבנה המקורי הכיל אגף הפתוח  

ואילו המבנה  , למלוא קומות המבנה

.  הקיים כולל קומות מלאות
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והבריכה" קזינו"מבנה ה

.אבל האתר המשמעותי במתחם היה הבריכה, "קזינו"נוח לדבר על מבנה ה

ויעידו , בריכת השחייה האולימפית הייתה אתר בולט ואהוב בשכונה ובעיר

.  על כך התצלומים והסיפורים הרבים על המקום

והיא  , הופעות ואירועי תרבות, נערכו בה תחרויות, מלבד שגרת השחייה

היא הייתה מפורסמת במקפצות  . הייתה מוקד נופש ומרגוע ציבורי

.ששימשו גם מעין נקודות תצפית זוטא על השכונה ועל הכרמל, הגבוהות

האתר המשמעותי במתחם–הבריכה 

אוסף המועצה לשימור: מקור. בימי הזוהר" קזינו"הבריכה במתחם ה

–כל זאת לא בכדי 

,  בבת גלים מורשת ארוכה של תרבות

outdoorsטבע ופעילות , ספורט

.  המקושרים לנוף הפתוח ולחוף הים

מורשת זו מתקיימת עד היום וביתר  

.השכונתיDNA-והיא לב ה, שאת
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והבריכה" קזינו"מבנה ה

?ולהנציח את מיקומו בטבור הטיילת וקצה השדרה" קזינו"האם יש טעם לשחזר את מבנה ה

.את המתחם כמרכז תרבות משמעותיומימש אייקון שכונתי וחיפאי אמנם היה " קזינו"מבנה ה•

.  והחייאתוסביר היה לפעול לשיקומו , לו היה המבנה המקורי שורד

:זהו אינו המצב כעת, ואולם•

. בשנות התשעים המבנה המקורי נהרס•

.הנוכחי נבנה מחדש ואינו זהה למקורהשלד •

.שימוריכך למבנה הקיים אין ערך משום •

?האם הערך התרבותי של המבנה מצדיק את שחזורו, איפוא, השאלה העדכנית היא•

.והן בהיבטים אורבניים סביבתיים, הן בהיבטי השימורלשאלה זו יש להתייחס 
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והבריכה" קזינו"מבנה ה

".שחזור אינו שימור: "אמנות בינלאומיות מתנגדות לפעולת שחזור מבנים שנהרסו כליל•

, מבנים שנהרסו נעשה במקרים קיצוניים בלבדשחזור •

.מחדש של ורשה העתיקה אחרי שנהרסה על ידי הנאציםלמשל בנייה 

, והביעה עמדתה בנושא מספר פעמים, המועצה לשימור מתנגדת לשחזור מבנים•

.של בית הספר הראשון בגבעת עדהמבנה מקורי בעניין הצעה לשחזור כולל לאחרונה 

.  המבנה שוכן בקצה מתחם לשימור השדרה ובמרכז מתחם לשימור הטיילת•

.מרקמי נופי המתבקש בנקודת המפגש בין שני המתחמים הוא מרחב נופי ציבורי פתוחהשימוריהמעשה 

.השכונתי גם היוםDNA-כאמור הערך התרבותי המשמעותי במתחם היה הבריכה והיא הרלוונטית ל•

היבטי השימור
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והבריכה" קזינו"מבנה ה

.נופית פתוחהשלה רחבה קאופמן תכנן שדרה הפתוחה לים ובקצה ריכרד •

.מרחבים נופיים פתוחים שנקודת המפגש ביניהם משמעותית, מהווה חסם נופי בין השדרה לים ובטבור הטיילתהמבנה •

בת גלים  בשדרות : השכונה ומיקום המתחםההיסטורי של במספר מעגלים סביב הלב ויתחולל בינוי אינטנסיבי מתחולל •

מתבקש כי לפחות  . במפרץ, בחזית הנמל, ברצועות החוף, בקריית אליעזר, בפאתי בת גלים, בשכונה כולה, ועל הטיילת

.ולטובת הציבור הרחב בלבד, מרווחת, פנויה מבינויתהיה , בלב ההיסטורי של השכונה, בת הקילומטרחזית הים 

(.ראו בהמשך)המלון עצמו עלול לפגוע באטרקטיביות התיירותית : המיקום של מלון דווקא במיקום זה יוצר פרדוקס•

.בבת גלים ערכי טבע ייחודיים בים ובחוף שיש להרחיק מהם פעילות אינטנסיבית•

.  לכך שרצועת החוף צריכה להיות פתוחה מבינוי ולשימושים ציבורייםבישראל בשנים האחרונות יש הבנה •

.לתיקון טעויות עבר בהיבט זהברורים נחקק חוק החופים ונעשים מהלכים 

ובכך לפתוח את שדרות בת גלים אל הים  , שיש צורך אקוטי להרוס את שלד הבטון, עמדת המועצה לשימור היא, לאור זאת

. בסמכות ועדת השימור להחליט על הוצאת המבנה הקיים מרשימת השימור. ולהסיר את הבליטה מטבור הטיילת

(.השימורושיפוי למימוש תמרוץבמנגנוני לגבי ההשלכות הנכסיות ראו בהמשך פרק אודות הצורך )

המבנההיבטים אורבניים סביבתיים נוספים התומכים בכך שאין טעם לשחזר את 

(.ראו בהמשך)במסגרת פיתוח הטיילת , ראוי לבחון בניית בריכת חוף ציבורית, לאור הערך התרבותי של הבריכה שהייתה

עיריית חיפה מתבקשת להפעיל סמכותה במסגרת חוקי העזר  , עד שיתבררו ההליכים הסטטוטוריים הנוגעים למבנה

.על מנת לשפר את נראות שלד הבטון הדומיננטי בשכונה, או חוק מבנים מסוכנים/לשמירה על חזיתות נאותות ו
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הטיילת

ההקשר האורבני של הטיילת וקו המים

.  הטיילת היא סימן ההיכר של בת גלים

היא יוצרת חזית ים השונה מחזיתות ים  

:אחרות בחיפה ובכלל

בייחוד  , הקרבה הייחודית לבתי השכונה

יוצרת חזית ים שהיא קודם  , מרגוליןברציף 

הריאה הירוקה של תושבי  : כל שכונתית

. השכונה

על כן ההתייחסות למרחב ציבורי זה צריכה 

להיות קודם כל מנקודת המבט של השכונה 

.וצרכיה

כל היבט הנוגע לשירות תושבים מחוץ  

צריך לנבוע הן , מבקרים ותיירים, לשכונה

שהדבר  , והן תוך וידוא, השכונתיDNA-מה

.מעצים את השכונה ולא פוגע בה

בן כהן: צילום. פעילות קהילתית בטיילת ובחוף
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הטיילת

מתחם לשימור טיילת בת גלים–1993סקר 

השימורברשימתלשימורכמתחםהוגדרההיאזאתובעקבות,לשימורכמתחםהטיילתאתסימן1993גליםבתסקר

.המתחםבאופיבניהותוספותחדשהבנייההשתלבותחשיבותוכןהמבניםאופישימורהדגישהסקר.העירונית

:  מקור

המועצה  
לשימור
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הטיילת

.בשיאההייתהלאים-עירהאקולוגיתלרגישותהמודעותבהבתקופהנבנתההטיילת

חדשיםמבניםובנייתקיימיםלמבנהתוספות:משמעותיותתמורותהטיילתעלהבינויעובר,בנוסף

.הכרמלרכסלראשהמיםקוביןהייחודיהקשראתומצמצמיםהבנויהנוףאתמעצימיםאלה.גבוהים

המועצה לשימור: מקור. 2024, הטיילת

הטיילת כיום
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הטיילת

אתחוסם"קזינו"הבאתרמבנהמיקוםכמהעדממחישזהצילום

.המיםוקוהטיילתלאורךהציבוריוהמרחבהפתוחהנוףרציפות

המועצה לשימור: מקור. 2024, הטיילת

הטיילת כיום
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הטיילת

2024יוני , עיריית חיפהGIS: מקור

.זהמצבעללשמורוישאורכהלאורךפתוחיםציבורייםושטחיםציבורמבנישלקרקעייעודיברציפותמתאפיינתהיםחזית

ייעודי הקרקע
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הטיילת

.לוסמוכהורצועההקזינומבנהאתראתהכוללות,1,2,3לחלקות"תיירות"יעודמאפשרתהמתארית2000/חפ

.פתוחהאזורנשמרבהםשימושיםמגווןמאפשר2000/חפלפיזהיעוד

.שהםכפיהקרקעייעודיאתלהשאירמתבקש,הנכסייםההיבטיםוהסדרתכוללתבראיהתכנוןבמסגרתזאתעם

ייעודי הקרקע
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הטיילת

.הטיילתאורךלכלהציבורייםהקרקעייעודיהחלתאתלהשליםישכןכמו

ייעודי הקרקע

2024יוני , עיריית חיפהGIS: מקור
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הטיילת

צורך בתכנון עדכני לטיילת

לקיחה בחשבון  תוך , עכשווישל תכנון בסטנדרטים , הטיילת קוראת לתכנון מחדש, לאחר עשרות שנים של איבוד צביונה

.והמבנים בקו ראשון לטיילתהשכונהוהפיתוח האינטנסיבי שעוברת , של הרגישויות האקולוגיות של רצועת החוף

הבריכהבהשראת,חדשהחוףבריכתלתכנןמומלץזהבכלל

שלהמיםקולאורךאחרבמיקוםאובאתרו,"קזינו"הלידשהייתה

המקפצותברוח.ואורבנייםאקולוגייםלשיקוליםשיתאים,השכונה

.תצפיתומגדלוןאקסטרים/ספורטמתקנילשקולאפשר,שהיו

בניית בריכת חוף חדשה

דווקא קשתות  . 2006הטיילת מודל 

. הבטון המעניינות כבר לא שם
המועצה לשימור: מקור

.  הטיילת ובתי בת גלים בשנות השמונים
ארכיון המדינה: מקור. משרד התיירות
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הטיילת

השראה מהעולם לתכנון מרחבים ציבוריים ואלמנטים הנושקים לשפת הים

12

3

4

1. Carpa Olivera , Alberca de Mar, Mazatlan, Mexico

2. Main Beach Park, Laguna Beach, CA, USA

3. Baragaroo Reserve, Sydney, Australia

4. Outpost Playground, San Francisco, CA, USA

Google Maps : מקור צילומים



haifa@shimur.org.il|   מחוז גליל מערבי חיפה ומנשה  2024יולי -1מהדורה | מסמך עמדה  –בת גלים חיפה  73עמוד 

של השדרה והטיילת" T"-ה: לב בת גלים

מתחמים ראשונים במעלה ושני , בת גליםהוותיק של הם לב לבו של המרקם , השדרה והטיילת, שני הצירים המאונכים

.פתוח ופנוישראוי להיות , נקודת המפגש בין הצירים היא צומת אורבני ונופי חשוב.לשימור ולפיתוח מדוד ומוקפד

האינטנסיבי המתחולל  הבינוי 

ויתחולל בלב ההיסטורי של  

בכלל זה בשדרת  , השכונה

ובוודאי , בת גלים ועל הטיילת

מחייב  , מסביב ללב השכונה

שלפחות חזית הים תהיה 

, מרווחת, פנויה מבינוי

.ולטובת הציבור הרחב בלבד

יש לשמור על רצף ייעודי  

קרקע ציבוריים לאורך כל  

.הטיילת
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בשנים האחרונות יש הבנה ומהלכים ברורים בישראל לכך  •

שרצועת החוף צריכה להיות פתוחה מבינוי ולשימושים  

שכבר  , זאת עקב צפיפות האוכלוסין ההולכת וגוברת. ציבוריים

.עכשיו בכמה אזורים היא מהגבוהות בעולם

:ד"תשס, להלן מתוך מטרות חוק שמירת הסביבה החופית•

, להגן על הסביבה החופית ואוצרות הטבע והמורשת שבה"

;לשקמם ולשמרם כמשאב בעל ערכים ייחודיים

לשמור את הסביבה החופית והחול החופי לתועלת ולהנאת  

;ולדורות הבאים, הציבור

לפיתוח ולשימוש בני קיימא  , לקבוע עקרונות והגבלות לניהול

"של הסביבה החופית

והן בתועלת , כלומר החוק מכיר הן באוצרות הטבע בים ובחוף•

.בשימור רצועות החוף פתוחות, לבני אדם

.גלים עושר טבע יוצא דופן בים ובחוףבבת •

חוק החופים

כפי הצצה לפאונה העשירה והייחודית בשונית בת גלים

. שצולמה על ידי טל רז בצלילה חופשית בבת גלים

".בת גלים"ויקיפדיה ערך , טל רז בת הים: מקור
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על החוף  ומתחמים מאסיביים עבר של בניית מבנים טעויות 

:למשל. תיקוןעוברות 

.  בחיפה יצרו חומה מסיבית מול היםחוף הכרמל מגדלי •

.נבלםהפרויקט המשך הרחבת , לאחר דיונים משפטיים

, שהיה נטוש במשך שנים, מבנה הדולפינריום בתל אביב•

.רציפהלטובת טיילת פונה 

.בוטלה תכנית להקמת כפר נופשפלמחיםבחוף •

.גם בת גלים מחכה לתיקון

תיקון טעויות עבר

govmap.gov.il: מקור. 2019–2010: דולפינריום תל אביב

YNEThttps://www.ynet.co.il/environment-science/article/H1TVCTIGw: מקורhttps://www.calcalist.co.il/real_estate/articles/0,7340,L-3783111,00.htmlכלכליסט: מקור
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מלונאות-תיירות -מקומיות 

מקום שטוב לתושביו יהיה גם מקום שטוב לתיירים

?התיירותפרקטיקתאומרת מה 

:איכות המקום והשפעתה על התיירותית העירונית

לאיכות המקום יש תפקיד מכריע ביצירת יתרון תחרותי בתחום 

. התיירות העירונית

:תיירות מבוססת קהילה

מקום טוב לתושבים מייצר תחושת קהילתיות מקומית ואותנטיות  

אמיתיותהמושכת תיירים המחפשים חוויות , תרבותית

(.זהו ענף תיירותי רלוונטי במיוחד לבת גלים)

:תיירות בת קיימא

, תיירות בת קיימא שמה דגש על הימנעות מציפוף יתר של אתרים

.דבר התורם לאטרקטיביות שלהם לטווח הארוך

הוא נוטה לשמור על , כאשר מקום נותן עדיפות לרווחת התושבים

.איזון בין התיירות לחיים המקומיים

את איכות החיים ורווחתם של התושבים שמתעדףמקום , לסיכום

השקעה באיכות המקום  . יוצר סביבה אטרקטיבית גם לתיירים

.מועילה הן לתושבים והן למבקרים
בן כהן: צילום
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. מן הראוי לבדוק את היסטוריית תפוסת המלונות בחיפה

. שנובע ממגוון החוויות שמבקרים ותיירים מחפשים, הלינההגיוון באמצעי אנו בעידן , זאת ועוד

.למשלגלמפינגואתרי , הוסטלים, גם דירות פרטיותאלא , מלוןשווה לא רק " בוטיק. "יש אמצעי לינה נוספים על מלונות

.צריכים להשתקף גם באופי אמצעי הלינה, המרקם הצנוע והחיבור לים ולטבע, בסופו של דבר הפשטות

המטרה היא לוודא  . מלונאות היא אמצעי ולא מטרה

.שיש מוצר תיירותי שמושך מבקרים ותיירים

המרקם , החוףהתיירותי של בת גלים הוא המוצר 

אלה נובעים  . שכבר דובר עליה כאן" אנושיות"וה

הבינוי ההיסטורי  , מהחוף הפתוח וערכיו הטבעיים

. והנוף האנושי של התושבים, המגוון והצנוע

. הקסם של השכונה עבור תושביה ועבור תייריםזה 

. של השכונה והבסיס למוצר התיירותיDNAהזהו 

.סותר לגמרי  עיקרון זה" קזינו"בנקודה של המלון 

מלונאות-תיירות -מקומיות 

מוצר תיירותי קודם למלונות

?או שמא פתרונות לינה אחרים? האם בת גלים וחיפה בכלל צריכות עוד מלונות

".  בית גלים"בית פתוח בפסטיבל 

המועצה לשימור: צילום. אטרקציה מחוברת למקום
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שיכון חיילים משוחררים

רקע

ציבורי עבור כשיכון 1947-המתחם נבנה ב

אנשי היישוב שחזרו מלחימה בצבא הבריטי 

. משפחותיהםבמלחמת העולם השנייה ועבור 

תכנן  , שהיה אדריכל העיר, ראדינגאדולף 

בני שלוש קומות ובהם דירות בניינים מקבץ 

במתחם מספר  . ר"מ60עד 30בגדלים של 

טורי מבנים ושורת מבנים מאונכת להם  

חזית רצופה במקביל לרחוב החיל  היוצרת 

במרווחים  . המתחמימחזקת את המבנה ו

כיכרות וצמחיה  , כניסות לבתים, שבילים

המתחם מהווה שילוב יוצא דופן  . מגוונת

, בין חללים מבונים ופתוחים, בממדיו הנעימים

לא פלא . ייחודיתליצירת סביבת מגורים 

מבקשים פנו 500–שהיה מבוקש בזמנו 

.דירות290בבקשה לגור במתחם הכולל 

"  דבר"מומלץ לקרוא על הסיפור המופלא של השיכון בכתבה ב

החקר המקיפה שערכה ההיסטוריונית יעל  המציגה את עבודת 

/https://www.davar1.co.il/405226:  הורוביץ על המתחם

אוסף התצלומים הלאומי: מקור. 1963א "תצ, מתחם שיכון חיילים משוחררים

https://www.davar1.co.il/405226/
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שיכון חיילים משוחררים

מתחם לשימור שיכון חיילים משוחררים–1993סקר 

.לשימורבעקבות הסקר הוכרז השיכון כמתחם . 1993בת גלים משנת ערכי המתחם מוכרים בחיפה כבר מסקר 

:  מקור

המועצה  
לשימור
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שיכון חיילים משוחררים

הצורך בשימור קפדני של המתחם

עם השנים והתרחבות רוחב היריעה מתבררים ערכיו הרבים של 

ערך היסטורי תרבותי הנוגע להתיישבות בארץ ובחיפה : המתחם

להיסטוריית התכנון המנדטורי בכלל ובעיר חיפה שהייתה גולת  , בפרט

נופי ניכר בפתרון  –ערך אדריכלי , הכותרת של הבריטים במזרח התיכון

.בנוף ובפרטים, בבינוי, המתחמי

מבקרים בסיור  : למטה. מראה השיכון בימינו: למעלה
המועצה לשימור: מקור. אדריכלי במתחם

המתחם משלים את הלב הוותיק של השכונה שתוכנן על ידי קאופמן  

הוותיק של בת  המתחם הוא חלק מהמרקם . והתרחב לפי עקרונותיו

ומממש אותם במתכונת שאפיינה את סוף , עיר הגניםומעיקרון גלים 

המידה שהוא חלק ממתווה קנה יוצר מופע אורבני הוא . שנות הארבעים

.האנושי והנעים של כלל השכונה הוותיקה

,  בהשוואה לשיכונים של שנות החמישים שנבנו על ידי מדינת ישראל

,  ובוודאי בהשוואה לשיכונים הוורטיקאליים שנבנים בימינו

.מתחם זה הוא שמורה אורבנית יוצאת דופן בערכיה

,  קיים צורך אקוטי לשמר באופן מקסימלי את המתחם, לפיכך

.פיתוח הנוף והעצים הוותיקים, בכלל זה המבנים
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שיכון חיילים משוחררים

ציפוף והתחדשות-ההיבט הפרקטי 

מוטיבציה משמעותית בימינו להתחדשות מתחמי  

שיכונים היא הצורך בתוספת יחידות דיור עקב גידול  

ובהקשר זה הצורך לצופף מרקמים  , האוכלוסין במדינה

.עירוניים

על פני שטח שמשתרע  , ד"יח290כולל המתחם , כרגע

ד "יח16צפיפות נטו של מעל הדבר משקף . דונם18-על כ

.  לדונם

וגם  , זוהי צפיפות גבוהה יחסית למרקם שיכונים היסטורי

א"לתמ4יחסית לטבלאות הצפיפות העדכניות של תיקון 

, "חריג"המתחם מוגדר כהשימוריתבשל הרגישות : 35

16, למעשה. ד"יח4לגביו מוגדרת צפיפות מינימלית של 

"  רגיל"ד לדונם היא היעד הרצוי למתחמים בקטגורית "יח

.אלף איש500עד 200בישובים שגודלם 

מטעמי ציפוף אין מוטיבציה להוסיף יחידות דיור , לפיכך

.למתחם

שבעטיים ראויה התערבות  , ההיבטים הרלוונטיים למתחם

.  חיזוק פיזי ומיגון, שיפור רווחת הדיירים: איפואפיזית הם 

שיפור רווחת הדיירים עשוי לכלול הרחבה מינורית של הדירות 

.  ותוספת מעליות ומרפסות מבלי לפגוע בערכי המתחם ופרטיו

מרחב מוגן ניתן לבנות  . במסגרת זו ניתן לבצע חיזוק המבנים

.באופן מתחמי או בשטח ציבורי סמוך בתת הקרקע

יש לקדם תכנון  , על מנת להפוך התערבות כזו לישימה

:לפי סדר חשיבותם הבא, עם סל כלים

,  אגרות והיטלים במידת האפשר, מתן פטור ממיסים•

.כדי לתמרץ שימור המתחם

בה מוענקות זכויות בנייה  , מתחמיתקידום תכנית דו •

תמורת ביצוע התערבות  , משמעותיות במתחם לא רגיש

.פיזית מינורית כאמור במתחם זה בעיצוב מוקפד

בחינת אפשרות לתוספת קומה לבניינים  , בעדיפות אחרונה•

באופן שלא יפגע ויעצים  , לצורך דירות חדשות בבנייה קלה

.אדריכליים–המרקמייםאת הערכים 
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שיכון חיילים משוחררים

צעדים נדרשים

. בשנים האחרונות שבות ועולות יוזמות להריסת המתחם

כל , שבשל ייחודיות המתחם, המועצה לשימור מבהירה

פעולת הריסה תשנה לחלוטין את אופיו ותאיין את מעשה 

.המתחמיהשימור 

ואין , במתחם זה לא ניתן לבצע פעולות הריסה, לפיכך

".פינוי בינוי"אפשרות לקדם פרויקטים של 

:המועצה לשימור מצפה מהרשויות

.שהריסה אינה על הפרק, להבהיר לתושבים וליזמים1.

להתניע מהלך פרו אקטיבי על ידי עיריית חיפה לתכנון  2.

.בהתאם לסל הכלים שפורט לעיל, יצירתי למתחם

מן הראוי לעשות זאת תוך שילוב כוחות אדריכליים  3.

".תכנוניהאקתון"בתהליך שקוף כגון , רעננים

המועצה לשימור: מקור. עץ ותיק במתחם



haifa@shimur.org.il|   מחוז גליל מערבי חיפה ומנשה  2024יולי -1מהדורה | מסמך עמדה  –בת גלים חיפה  83עמוד 

הצורך בתכנון כולל לאזור בת גלים

השימורסקר עדכון 

סקר  . שנה30מאז נעשה סקר השימור לשכונה חלפו 

יש . ונמצא בעיצומו, שימור עדכני לבת גלים הותנע

,  להביאו בפני ועדת השימור, בהקדםלסיים את הסקר 

.ולעדכן את רשימת השימור למבנים ומתחמים

גיבוש חזון לשכונה

אמיתיאת גיבוש החזון יש לעשות בתהליך שיתופי 

.עם הציבור

ערכי השכונהתכנון עדכני המטמיע את 

על תכנית חדשה להטמיע את הערכים הפיזיים של  

בהם , תוך מגבלות על הלב ההיסטורי שלה, השכונה

הטיילת ומתחם שיכון החיילים  , על צירי השדרה

ענבל יודפת נאמן: צילום.המשוחררים

,  המועצה לשימור מדגישה את הצורך הדחוף להתניע הכנת תכנית עדכנית כוללת לאזור בת גלים, לאור הנאמר במסמך זה

זאת בראי ייחודיותה ההיסטורית  . עם הציבוראמיתישתהיה מבוססת על סקר שימור עדכני ועל חזון עדכני לשכונה בשיתוף 

. ותהליכי הפיתוח המתחוללים בחיפה וסביבתה, קהילתית של השכונה–מרקמית–

.  על קידום תהליכים אלהלהפעיל כובד משקלה ולהורות המועצה לשימור מצפה מהוועדה המחוזית חיפה 
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ושיפוי למימוש השימורתמרוץהצורך במנגנוני 

. ושיפוי לבעלי נכסיםתמרוץהוא קידום מנגנוני , תנאי הכרחי לשימור ערכי המקום ולמינופם גם כערך כלכלי

כמו , בעיריית תל אביב יפו. תוך גיוס כל המומחים הרלוונטיים לנושא, על עיריית חיפה לקדם נושאים אלה לאלתר

.  הצטבר שפע של ידע וניסיון מוכח במימוש מנגנונים כאלה, גם ברשויות נוספות ובשוק הפרטי

למתן מענקים מיוחדים  , לפעול ברמה הממשלתית, יחד עם רשויות מקומיות אחרות, צריכה העירייה, בנוסף

. והקלות במיסים לפעולות פיזיות מוטות שימור בשכונות ההיסטוריות בחיפה

.התכנון בכלל בנושאים אלהמינהלהמועצה לשימור מצפה לסיוע אקטיבי של לשכת התכנון המחוזית חיפה ושל 

:  מן הראוי לקדם את המנגנונים הבאים, בין השאר

.באגרות ובהיטלים למבנים לשימור ופעולות שימור, בארנונה, הקלות במיסים ממשלתיים•

.מענקים נקודתיים לשיקום מבנים•

.  לא מנוצליםי"ורמהחלפת שטחים ומתן שטחים חלופיים לבעלי נכסים על בסיס נכסי עירייה •

.הכוללות מתחם רגיש ומתחם לא רגיש עתיר זכויותמתחמיותדו עות"תב•

.מיפוי שטחים שיכולים לקבל זכויות עודפות•

בין אם באמצעות ועדת השימור או , מבנים לשימורמזניחימצופה מהעירייה להפעיל סמכויותיה מול , במקביל

. באמצעות חוקי עזר לשמירה על חזיתות נאותות
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ושיפוי למימוש השימורתמרוץהצורך במנגנוני 

–בנק שטחים מקבלים זכויות 

התקדים שלא קרה

המועצה לשימור קוראת מזה זמן רב לקידום  

הועלה נושא זה , לאחרונה. תמריצים לשימור

ד חיל הים  "בהתנגדות שהוגשה לתכנית פינוי בה

.בבת גלים

בהתנגדות הועלה רעיון ראשוני להקצות שטח קטן  

שיקלוט זכויות עודפות  , המתפנהד"הבהמתוך שטח 

. שימוריתממגרשים בהם יש רגישות 

שמדובר , מאחורי הרעיון עמדה הנחת המוצא

והקצאת שטח עבור ניוד , באדמות מדינה של הציבור

זכויות הוא למעשה תמריץ של המדינה לנושא  

.השימור

שהוא  וציינה בצורך בתמריץ הכירה הוועדה המחוזית 

כלי חשוב וחיוני בהיבטי השימור שראוי לקדמו בעיר "

".כמו חיפה בה שפע מבנים ראויים לשימור
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ושיפוי למימוש השימורתמרוץהצורך במנגנוני 

ואולם הוועדה בחרה לבסוף שלא לממש כלי זה 

:ודחתה את הטענה משלושה נימוקים, בתכנית זו

המנגנון צריך להתבצע מתוך ראיה כלל עירונית •

.רחבה על בסיס תכנית כוללנית

מועד מימוש זכויות הבניה בתחום התכנית  •

.המוצעת טרם ידוע

התכנית כבר לוקחת על עצמה מטלות ציבוריות •

.משמעותיות בהן פינוי הבסיס
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Architectural District Miami South Beach: שימור שכונתי כמנוף כלכלי

.ומגדלי הפאר הצופים עליהם, מוכרת בוודאי לרבים בחופיה הרחבים עם החולות הזהובים' ביץמיאמי 

. 'ביץאך לא כך הוא הדבר בשפיץ הדרומי של מיאמי 

.  הכולל מבנים צנועים בממדיהם ומרהיבים בעיצובם, מסתתר מרקם ייחודי לשימורSouth Beachבאזור 

.Art Deco Districtוהמתחם זכה בין השאר לשם " סגנון בינלאומי על סטרואידים"שהוא , Art Deco-המיוחדים שבהם בסגנון ה

.ים ושימור המורשת ומינופה לתיירות דומים ורלוונטיים מאד-אך היבטי הממשק עיר , ממדי המרחב שם גדולים משל בת גלים

Google Maps Globe 3D: מקור

היכרות

לשימורמרקם ומבנים  פתוחהטיילת פארק חוף הים
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Google Maps Globe 3D: מקור

סיור

החזית לפארק החופי  

2021-התמונות צולמו ב

Architectural District Miami South Beach: שימור שכונתי כמנוף כלכלי
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Google Maps Globe 3D: מקור

סיור

המבנים  

שמורים  

ברמת  

תחזוקה 

לעילא  

,  ולעילא

למרות 

הסביבה 

הימית  

והלחה  

הקשוחה

2021-התמונות צולמו ב

Architectural District Miami South Beach: שימור שכונתי כמנוף כלכלי
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השימור המוקפד והצלחתו כמנוף כלכלי הגיעו לאחר מאבק עיקש של  

. פעילים שנלחמו למען שימור האזור

Miamiכיום באזור פועל ארגון  Design Preservation League )MDPL(  .

המכלול  הגנה וקידום , ללא מטרות רווח המוקדש לשימורזהו ארגון 

של הרובע ההיסטורי  סביבתי ואדריכלי , כלכלי, חברתי, התרבותי

שבהם ' ביץוכל שאר האזורים בעיר מיאמי ' ביץהאדריכלי של מיאמי 

.רלוונטי נושא שימור מורשת היסטורית

Architectural District Miami South Beach: שימור שכונתי כמנוף כלכלי

כוח ציבורי לקידום השימור
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. Art Deco ,Mediterranean ,Miami Modern: המציג את הסגנונות האדריכליים הנפוצים באזור, בין השאר מפעיל הארגון מוזיאון

...בינלאומי ומודרני מאוחר, אקלקטי: כמעט באורח פלא אפשר להקביל זאת לשלושת הסגנונות של בת גלים

Architectural District Miami South Beach: שימור שכונתי כמנוף כלכלי
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כפי שהיא היום לא הייתה מתרחשת  South Beachדמותה של , ואולם

:  לולא התמריצים הכלכליים המשמעותיים לשימור

פטורים מקומיים  , זיכוי במס פדרלי עבור פעולות שיקום מבנים

. והקלות רגולטיביות שונות, מארנונה לנכסים היסטוריים

מסוף שנות השמונים נעשו פעולות שיקום מבנים רחבות היקף 

.  בהיקפים של מאות מיליוני דולרים

,  מיליון תיירים6ביקרו באזור מעל 2008-ב: התוצאה לא איחרה לבוא

. דייד–מחצית מהתיירים שפקדו את מחוז מיאמי 

מיליארד דולר 15הוציאו ' ביץתיירים במיאמי 2009-ל1995בין השנים 

מסכום זה באזור ההיסטורי של  75%, משקאות ואירוח, על מזון

South Beach.

,  לשיקום המרקם והמבנים ההיסטוריים היה אימפקט כלכלי אדיר

. ולאור ההצלחה הוחל גם בשיקום מבנים מודרניסטיים מאוחרים יותר

זוהי דוגמה לכך שההשקעה בשימור מחזירה את עצמה בהמשך 

.  בזכות העצמת הפעילות הכלכלית תיירותית

Architectural District Miami South Beach: שימור שכונתי כמנוף כלכלי

תמריצים למינוף כלכלי

https://www.miamibeachfl.gov/wp-content/uploads/2021/06/South-Beach-Economic-Case-Study.pdf


