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מבוא  

1.



מצב קיים



מק/555/בי
בור הסיד

1/514/בי
שער העיר 

550/בי
ו"ביל

1/495/בי

553/בי

588/בי
בלפור חנה סנש

475/בי
מתחם רוטשילד

1/474/בי
2רוטשילד 

612/בי
בלפור רוטשילד

711/בי

564/בי
בלפור עצמאות

531/בי

604/בי

548-9/בי
הרצל

142/בי

450/בי

410/בי

א/79/בי

572/בי

? ?

תוכניות מאושרות + קיים מצב 



:הגדרות  

.  לאופי הבניה בסביבתו ומשנה באופן מהותי את קו הרקיע  כל בניה החורגת לגובה ביחס -בניין גבוה 
(.הגדרה יחסית )

( מסביבתו2-3לפחות פי : הצעה .  )זו סוגיה פתוחה לדיון ופחות חד משמעית ? כמה חריג לסביבתו 

:למשל זו המוגדרת בתקנות התכנון והבניה , הגדרה זו מוצלחת יותר מאשר ההגדרה המוחלטת
'  מ13מעל –בנין גבוה 

(  קומות 10. ) ' מ29כניסה עליונה לא עולה על –בנין רב קומות 



:יתרונות 

ניצול קרקע•
מאפשר התחדשות עירונית•
הזדמנות לשיפור המרחב הציבורי•
הגדלת הצפיפות העירונית והיקף  •

המשתמשים במרחב  
הזדמנות לעירוב שימושים מוגבר   •
?  דימוי •

:חסרונות  

חיכוך עם השכנים והמרחב הציבורי •
–רוח , צל , השמשאור סימת ח-הסמוך 

,  סביבתיים, כלכלייםמשפיע על היבטים 
פסיכולוגיים  

.המרקם הקיים" גימוד"פגיעה ו•
שיבוש קו הרקיע •
על תשתיות עירוניות קיימות הכבדה •
.הדרה של אוכלוסיות מסוימות•
.קהילתיניכור •
במיוחד בסמוך )עלויות אחזקה גבוהות •

( לים 

בניה לגובה  



גישות שונות למדיניות בניה לגובה בערים  

2.



"  ללא מעצורים"

.  עושים זאת , בכל מקום בו ניתן לבנות גבוה 

HONG-KONG



"  ללא מעצורים"

.  עושים זאת , בכל מקום בו ניתן לבנות גבוה 

HONG-KONG



–" רומנטי/שמרני"

. אם מאשרים מגדלים זה מחוץ למרקם ההיסטורי, (חוץ מהאיפל , טוב )לא פורצים את המרקם 
הקפדה על חתך הרחוב ומפלס קומת הקרקע   

PARIS



BERLIN

–" רומנטי/שמרני"

אם מאשרים מגדלים זה מחוץ למרקם ההיסטורי , (חוץ ממגדל הטלביזיה , טוב )לא פורצים את המרקם 
הקפדה על חתך הרחוב ומפלס קומת הקרקע   



"   גם וגם"

בסמוך אך בנפרד  

SYDNEY



"   גם וגם"

אזורים מוגדרים ומובחנים בין בניה גבוה למרקם נמוך  

SAN FRANCISCO



"   גם וגם"

אזורים מוגדרים ומובחנים בין בניה גבוה למרקם נמוך  

SAN DIEGO



"  גבוה לאורך הרחובות "

מותרת בניה גבוה לארך הרחובות הראשיים–פ מאפיין עירוני "הגבלה ע

PHILADELPHIA



" משולב"

"  מכסה. "בניה גבוה באחוזים מסויימים בתוך הבניה המרקמית 

שדה דב 

ארי כהן אדריכלים 

הדמיה מנעד

.במגרשים בודדים בלבד, קומות25-גובה הבינוי בחזית הראשונה לים עד להגבילו את –ף "בולחו



...נשארים נמוכים 

ערים בהן המדיניות היא שמירה על קו הרקיע הקיים ללא תוספת מגדלים במרכז העיר  



('  אגם וכו, פארק, ים " ) פתוח אינסופי"גישות שונות לבינוי בסמוך ל

3.



"  חומה"

פרויקטי ענק בקו הראשון המאפילים על הבינוי מאחור  

Brooklyn  



ריכוז מקבץ בניה  גבוה במפגש עם הים

Chicago    



מגדלים בקו שני עם בניה נמוכה יותר בחזית  

Toronto     



שילוב בניה בגבהים שונים בבלוקים הקרובים למים 

Seattle   



קומות עד קו המים   8-10בינוי -תל אביב3700

ללא מגדלים  
מרקמי בגבהים אחידים  בינוי 



תל אביב

–מגדלים פזורים 
בכל מקטע כמה מגדלים  



 WOTER FRONTדוגמאות נוספות  ל 

MANHATTAN 

LIVERPOOL

VANCOUVER

SHANGHAI

BOSTON

MELBOURNE





רבירה ים תיכונית   

4.



אגן הים התיכון
קוראטיה  , ספליט 



אגן הים התיכון
טורקיה , איזמיר  



אגן הים התיכון
לבנון  , ביירות  



אגן הים התיכון
מצרים , אלכסנדריה 



אגן הים התיכון
יוון  , סלוניקי  



אגן הים התיכון
טורקיה , אנטליה 



אגן הים התיכון
קפריסין  , לרנקה 



הרביירה הצרפתית 

נייס 



ברצלונה 



מונקו



הרביירה האיטלקית  



:תובנות מהתבוננות על טיילות באגן הים התיכון 

לאופי ציר התנועה בחזית הבינוי יש השפעה מכרעת על היקף הפעילות בטיילת והקשר אל העיר •
עוצמות הבינוי בקו הראשון לא בהכרח משפיעות על היקפי הפעילות בטיילת•
פיתוח ציבורי והשקעה במרחב הציבורי הם שמושכים קהל •
"(  מונומנט)"בינוי לגובה מוצלח יותר שהוא מגיע במקבצים ולא נקודתי מעל כל השאר -ברמת קו הרקיע •
לא בטוח שגם להולכי הרגל , מייצר עניין לקו הרקיע ? גובה / צבע/ בינוי מגוון בסוג •



דוגמאות למדיניות בניה לגובה בערי חוף בישראל  

5.



–נהריה 
גובה הבינוי עולה בהדרגה ככל שמתרחקים מהים  

גורדון אדריכלים ומתכנני ערים



–קריית חיים   
בינוי מרקמי גבוה ביחס לבינוי בעורף בקו החוף  

–קרית חיים  
בניה מרקמים גבוה ביחס לבינוי בעורף החוף  

אירית צרף נתניהו' אדר



–נתניה  
הגבלות על כל מתחם  –חלוקה למתחמי תכנון 

רב המגדלים לשימושי מלונאות, בחינה פרטנית למגרשים עם פוטנציאל למגדל , קומות במתחמים שונים 30-40מגדלים 

עיריית נתניה 

מתחמים בהם מוצע או קיים מגדלים 



–נתניה  
הגבלות על כל מתחם  –חלוקה למתחמי תכנון 

רב המגדלים לשימושי מלונאות, בחינה פרטנית למגרשים עם פוטנציאל למגדל , קומות במתחמים שונים 30-40מגדלים 

עיריית נתניה 



הגבלות נופיות  –( תוכנית לא מאושרת )חיפה   
אפשרות הגבהה באזורים אחרים  , שמירה על אגנים נופיים 

אדריכלים ומתכנני עריםמן שנער 


