
































































































 1.33 חשמל

( התקנת תשתיות תקשורת, לרבות ארונות סעף, מערכות תמיכה וכיו"ב ישולבו בקירות תמך, 2

 נים או במסתור יעודי, באופן שעיצובם וגודלם יותאמו לסביבה.קירות פיתוח, קירות מב

 

 1.31 תנאים למתן היתרי בניה

 (:1, 2, 5תנאים למתן היתרי בניה )במתחמים המפורטים מס' 

  

א. אישור תכנית בינוי, פיתוח ותשתיות ע"י הועדה המקומית כתנאי להוצאת היתרי בנייה 

בהתאם לשלבי פינוי השימושים הנמליים, אשר תפרט את  למתחמים המפורטים, או לחלקם,

 המרכיבים הבאים: 

פתרונות בתחומי הסדרי בטיחות, ביטחון וגידור, תנועה וחנייה, פתרונות פריקה וטעינה, מפלסי 

של המבנים והפיתוח, חומרי גמר למבנים ולפיתוח השטח, מיקום ועיצוב גדרות, נטיעות,  ,,

 י נמל ועוד. תיאום תשתיות זורמות, טיפול שילוט ותאורת רחוב, אביזר

בנגר עילי, חשמל ותקשורת, מתקנים עיליים לתקשורת, מתקני אשפה וכו', הצורך בחיזוק 

מבנים סמוכים לאזורי שיקוע המסילה, שלביות פיתוח ובדיקת פרוגרמה לשטחי ציבור בהתאם 

 ( לעיל.2א' ס"ק א'  4.5.2לסעיף 

 

הפעילות הנמלית לבין פעילות חזית הים באופן שתאפשר את  התכנית תיתן מענה לממשק בין

המשך פעילות הראשונה בהתאם לשלבי מימוש התכנית, ותתואם עם הגורמים המוסמכים 

לאישור הסדרי ביטחון ובטיחות, קבועים וזמניים, במיוחד לאורך הטיילת וכן לצורך אישור 

 הסדרי תפעול. 

 

בהתאם לסעיף  ת אשר תוכן לשלבי השונים של פינוי הנמלב. תחום תכנית הבינוי, פיתוח ותשתיו

 א' לעיל, יאושר על ידי הוועדה המקומית.

 

: לא יוצא היתר בניה בתא שטח זה, אלא לאחר שהובטחה, לשביעות רצון מוסד ,51ג. תא שטח 

 ז'. 5.6התכנון המאשר, עמידה בהגדרת שימור מחמיר כאמור בסעיף 

 

בינוי ופיתוח  תכניתן היתר בניה למרכז השייט, אלא לאחר אישור : לא יינת512ד. תא שטח מס' 

 הועדה המקומית, לפי המפורט בסעיף א' לעיל. ע"י 2מפורטת למתחם מס' 

 

: תנאי להיתר בנייה יהיה תאום עם מערכת הביטחון לעניין 9,7, 353 -352ה. תאי שטח מס' 

 י הביניים.נצפות ממבנים אלו לעבר שטחים הביטחוניים הגובלים בשלב

 

, הגובלים במתקנים הביטחוניים 6,1, 353, 352תנאי להיתר שימוש למבנים בתאי השטח מס'  ו.

 .8, 7ולבין מתחמים מס'  5בשלבי הביניים, יהיה בניית גדר הסתרה בגבול בין מתחם 

 

 : 351ז. תא שטח מס' 

שליש  שייבנו לפחות שני( לא יוצא היתר בנייה בתא שטח זה למטרות שאינן חניה, אלא לאחר 5)

. עד אז 5מהקיבולת של ייעודי הקרקע למסחר, תיירות ומבנים ומוסדות ציבור במתחם מס' 

 ישמש השטח לחניון ציבורי למבקרי חזית הים העירונית. 

( מבנה לשימור: למרות האמור לעיל, ניתן להוציא היתר בנייה למבנה המיועד לשימור קל 2)

 



 1.31 תנאים למתן היתרי בניה

( כבר בשלב המיידי. תנאי להיתר בניה בתא שטח זה, יהיה 9, ח' 5,822)"בית בוטאז'י", גוש 

אופן שימור המבנה וסביבתו. שיקום המבנה  קבלת הנחיות יחידת השימור של עירית חיפה לגבי

  לשימור יותר בכל שלב.

 

)מחסני הנמל הקיימים וסביבתם(: תנאי להיתר יהיה עמידה בהוראות  6,2, 6,5ט. תאי שטח 

 ג' ס"ק ג' לעיל. 4.5.2ף כמפורט בסעי

 

 י. נספח ביצוע למניעת מפגעים בעת ההקמה: תנאי למתן היתר בנייה יהיה הכנת נספח ביצוע.

מטרדים מרעידות, מטרדי אבק, פתרונות  המסמך יכלול בין השאר הנחיות למניעת מטרדי רעש,

 לסילוק פסולת בנייה ועודפי עפר.

  

יא. תכניות התנועה המפורטות שיוכנו לעת הוצאת היתרי בנייה במתחמים המפורטים יהיו 

בהתייעצות עם משרד התחבורה, ויכללו, בין השאר: מקומות חניה ומספרם, חניה תפעולית, 

שבילים וחניות לאופניים וחיבורם לרשת הכוללת, תחנות תחבורה ציבורית, עמדות בידוק ככל 

 ע. שיידרש ושלבי ביצו

 

יב. לפי הצורך כל היתר לבנייה בסמוך למסילה במתחמים אלו יכלול בדיקת הקונסטרוקציה 

להגנה בפני רעידות במבנים הקרובים למסילה, קביעת האמצעים למיגון בפני קרינת אלמ"ג של 

 ב. 9.6הרכבת ואמצעים למיגון אקוסטי, כאמור גם בסעיף 

 

 4.56סילה לשיקוע: הסדרת הגידור כמפורט בסעיף יג. תנאי להוצאת היתר לדרכים הגובלות במ

 א'.

 

 1.31 כללי 

א. הוראות תכנית זו הקובעות תנאים להיתר בניה, יחולו גם אם הפעולה המותנית באישור, 

היתר, רישיון או הרשאה מסוג אחר, ואם הפעולה אינה טעונה אישור כאמור, התנאים להיתר 

 לביצוע.הקבועים בתכנית זו יהיו תנאים 

 

 

 1.31 הוראות מעבר

א. ניתן להוציא היתרי בנייה מתוקף תכניות מאושרות לשימושים נמליים לצורך תחזוקה, 

 ותפעול הנמל והמשך פעילות השימוש הקיימים וזאת בשלבי הביניים בלבד. 

ב. תכניות תקפות למסילות הברזל יישארו בתוקפן כל עוד לא הוחל בשיקוע המסילות וזאת 

 לצורך המשך תפעולן, תחזוקתן ושדרוגן.

 

 

 1.35 גדר/מבנה/חריגות בניה להריסה

( מבנים קיימים הנמצאים בתחום הטיילת, דרכים או חניונים המיועדים למשתמשי חזית הים 5

, כמסומן 112בתא שטח מס'  6,1)במתחמים המפורטים( כגון הסככה הצמודה לתא שטח מס' 

 בתשריט, ייהרסו, בתיאום עם רספ"ן. 

ם לא ייהרסו. מבנים ( מבנים טכניים שונים המשמשים לתפעול הנמל ו/או דגון בשלבי הביניי2

 המשמשים את מערכת הביטחון בשלבי הביניים ייהרסו רק לאחר תיאום עם מערכת הביטחון.

 



 1.35 גדר/מבנה/חריגות בניה להריסה

ואי הטיילת בתא שטח מס' ו( מבני השיטור הימי : תנאי להריסת המבנים הנמצאים כיום על ת3

לאחר תיאום עם משטרת ישראל.  352הינו העתקת פעילותם למבנה שייבנה בתא שטח  112

נית מקומית תוכל לשנות את הקצאת תא השטח למבנה לשיטור הימי לאחר היוועצות עם תכ

 משטרת ישראל 

 

הנחיות מיוחדותשטח עם   1.31 

הנחיות מיוחדות" יחולו ההוראות שטח עם הבאים, המסומנים בתשריט כ" השטחיםעל 

 הבאות:

כל עוד נמשכת פעילות ממגורת בשלבי הביניים  -( 115. רציף הגרעינים )על קטע מתא שטח מס' 5

 דגון, שטח זה יגודר מסיבות בטיחות.

-ו ,,1תאי שטח מס' שכולל חלק מ) , בקרבת נמל הדלקבקצה המזרחי של התכניתהשטח . 2

9,, :) 

 בנושא חומ"סלממשק וההגבלות מפעילות הנמל  תתייחס ותתכנית בינוי, פיתוח ותשתיא. 

והמשרד התשתיות הלאומיות, האנרגיה  לאחר התייעצות עם המשרד להגנת הסביבה

 והמים.

 .התייחסות להשפעת החומרים המסוכנים על הקהל בשטח זה יהיהתנאי להוצאת היתר ב. 

 

 

 

 1.31 תנאים לאישור מסמכי תכנון מפורט לפני ביצוע/ הרשאות

 תכנית זו כוללת שני סוגים של מתחמים מבחינת רמת הפירוט של . מתחמי תכנון:5

 הוראותיהם, כמסומן בתשריט: מתחמים מפורטים ומתחמים מתאריים.

 . על המתחמים הבאים חלות הוראות ברמה של תכנית מפורטת, להלן המתחמים המפורטים: 2

 : הנמל המערבי.5א. מתחם מס' 

 : החוף השקט וטיילת בת גלים.2ב. מתחם מס' 

 : דגון.1ג. מתחם מס' 

 לשיקוע/שיקום נופי, כמסומן בתשריט.ד. וכן על תחום מסילת הרכבת 

במתחמים אלו ניתן מכוחה של תכנית זו להוציא היתרי בנייה. לא יינתנו היתרי בנייה במתחמים 

 אלו אלא בהתאם להוראות תכנית זו.

ה. ניתן להוציא היתרי בנייה מתוקף תכניות מאושרות לשימושים נמליים לצורך תפעול 

 להלן.  7.5.5המפורטת בסעיף ותחזוקה בהתאם לשלביות התכנית 

 

. על ששה מתחמים חלות הוראות ברמה של תכנית מתאר מקומית להלן, המתחמים 3

 המתאריים: 

 עתיקה.-: חיפה אל3מתחם מס' 

 : רחוב יפו, מערב.4מתחם מס' 

 : קמפוס הנמל.9מתחם מס' 

 : גלים מערב.7מתחם מס' 

 : גלים מזרח. 8מתחם מס' 

 : גלים צפון.6מתחם מס' 

 

 



 1.31 תנאים לאישור מסמכי תכנון מפורט לפני ביצוע/ הרשאות

 מתחמים אלה אינם כוללים את רצועת המסילה לשיקוע/ שיקום נופי.

 

לא יינתן היתר בניה במתחמים אלו אלא לאחר אישורה של תכנית מפורטת לפי הוראות תכנית 

היתרי בניה על סמך תכנית שאושרה קודם  הוועדה המקומית להוציא זו. על אף האמור, רשאית

 תן היתר לשימושים העומדים בסתירה להוראות תכנית זו.אישורה של תכנית זו, ובלבד שלא יינ

 

 . שינויים בסעיפים הבאים יחשבו כשינוי לתכנית זו:4

 ב' בדבר איסור ייעוד מגורים. 4.54.5ז' וכן סעיף  4.5.5א. סעיף מס' 

 ג' בדבר איסור אכסון מלונאי מיוחד. 4.5.5ב. סעיף מס' 

 בדבר הוראת מעבר. 9.54ג. סעיף מס' 

 

 שינויים בסעיפים הבאים כפופים לאישור הועדה המחוזית:. 1

 א' בדבר גובה מבנים מרבי.  4.3.2א' ס"ק ב' וכן סעיף  4.5.2א. סעיף מס' 

 א' ס"ק ג' בדבר איסור ניוד שטחי מרתפים.  4.5.2ב. סעיף 

 ( בדבר הוראות שימור מבני המחסנים הקיימים. 5ד' ס"ק ג'  4.5.2ג. סעיף 

 א' ס"ק א' בדבר הוראות שימור בניין המנהלה הישן.  4.2.2ד. סעיף 

 ד', בדבר איסור הריסת מבנה ממגורת דגון.  4.5.2ה. סעיף מס' 

א', בדבר שינוי המונע מהציבור גישה ישירה אל הטיילת לכל  4.1.5א' וכן סעיף  4.4.5ו. סעיף 

 אורכה. 

מבט עירוני פתוח )כמסומן  ציר -א' ס"ק ח' בדבר שינוי הפוגע בציר מיוחד 4.4.2ז. סעיף 

 בתשריט(. 

 ( בדבר רוחב הטיילת. 2א' ס"ק א'  4.1.2ח. סעיף 

 גלים. -( בדבר רוחב טיילת בת5א' ס"ק ב'  4.1.2ט. סעיף 

לעניין ההוראות להכנת תכניות מפורטות במתחמים  9.58וכן סעיף  9.9עד  9.5י. סעיף 

 המתאריים. 

 השטח לעניין שינוי תחום  9.59.2יא. סעיף 

 . כל שינוי בדבר נגישות הציבור בכל עת מהעיר אל חזית הים העירונית וממנה. בי

 . שינוי בהיקף הכולל של השטחים המיועדים לשטח ציבורי פתוח ולטיילת במתחמיםגי

 המפורטים. 

. שינוי מיקום של תאי השטח המיועדים למסחר, תיירות ומבנים ומוסדות ציבור בשיעור של די

ממקומם המצוין בתשריט ובתנאי שהדבר לא יפגע בהיקף השטחים הפתוחים, בנגישות מ'  ,2עד 

 ובמעבר החופשי של הציבור לקו המים.

 

לעיל, לא  4ס"ק  9.57. תכנית הקובעת הוראות שיש בהם שינוי בעניינים שלא פורטו בסעיף 9

 9.57פורט בסעיף תהווה שינוי לתכנית זו. אין באמור כדי לגרוע מהצורך בקבלת אישור כפי ש

 לעיל.  1ס"ק 

 

 . השינויים הבאים במתחמים המפורטים לא ייחשבו כשינוי לתכנית זו:7

א. שינויים בתוואי וברוחב הדרכים, החניונים, מסילת הברזל וקונטור תאי השטח המיועדים 

לכל צד ביחס למסומן בתשריט, ובתנאי שאין הקטנה בהיקף  51%לבנייה בטווח של עד 

מהמתחמים המפורטים. תנאי לשינוי זה  פתוחים המיועדים לצרכי ציבור בכל אחדהשטחים ה



 1.31 תנאים לאישור מסמכי תכנון מפורט לפני ביצוע/ הרשאות

י"ג, יהיה  1ס"ק  9.57לרבות שינוי במיקום תאי השטח המיועדים לבנייה כמפורט בסעיף 

 התייעצות עם הרספ"ן.

מהמותר לפי הוראות התכנית, לצורך אלמנטים נקודתיים, שלא  %,5ב. שינוי בגובה מבנים עד 

 שלבם במבנה, לא ייחשב כשינוי לתכנית זו.ניתן ל

 מרוחב הטיילת. %,5ג. צמצום נקודתי ברוחב הטיילות של עד 

 (.2א' ס"ק ב'  4.5.2כמפורט בסעיף  %,3ד. צמצום גובה קומת הקרקע עד 

מילוט ממנה, בתחום  ה. הוספת מתקנים הנדסיים לצורך שיקוע מסילת הברזל לרבות פירי

 השטח המיועד למסילה ו/או בשטחים הגובלים בה.

 

מפורטת תכניתתנאים להכנת   1.31 

 :6 - 9, 4, 3מפורטות במתחמים המתאריים מס'  תכניותהנחיות כלליות להכנת 

מפורטות במתחמים המתאריים הנ"ל כבסיס להוצאת היתרי  תכניותזו מחייבת הכנת  תכניתא. 

 בניה בהם, זאת לכל ייעוד קרקע או שימוש שאינו מאושר כיום בתכניות שבתוקף. 

הבהרה: ייעוד הקרקע המופיע בתכנית זו לגבי כל אחד מהמתחמים המתאריים הוא בבחינת 

ניות מאושרות ייעודים הייעוד העיקרי, אך לא היחיד. בתחום חלק מהמתחמים קיימים בתכ

שונים כגון מסחר, תעסוקה, שטחים ציבוריים פתוחים, מבני ציבור, דרכים וכו'. ייעודים נוספים 

 או אחרים ייקבעו בתכניות המפורטות שיוכנו למתחמים אלו.

זו, תתייחס לכל או חלק משטחו של המתחם המתארי כפי  תכניתשתוכן על פי הוראות  תכניתב. 

סד תכנון, לרבות השטחים הציבוריים הפתוחים שבו, ותכלול הוראות ונספחים, שייקבע ע"י מו

 בהתאם לצורך, כמפורט להלן:

 ( קביעת ייעודי קרקע ושימושים.5

( הוראות בדבר אחוזי בניה, מס' יח"ד )כאשר רלבנטי(, מרווחים, תכסיות, מספר הקומות 2

 וגובה הבניה.

ים, אשר תבטיח את מלוא הצרכים בהקצאת שטחים ( פרוגרמה לבנייני ציבור ולשטחים פתוח3

לצרכי ציבור לרבות שטחים ציבוריים פתוחים באזור, עבור היקף האוכלוסייה המתוכנן בו 

ובנוסף, אם הדבר ניתן, תכלול שטחים לצרכי ציבור להשלמת המחסור בשטחים לצורכי ציבור 

אמצעות יעוד קרקע לצרכי באזורים הסמוכים. המענה לצרכי הציבור כאמור, יכול שיעשה ב

 ציבור ו/או הקצאת שטחים מבונים בבניינים בתחום ייעודים אחרים למטרות ציבוריות.

 בינוי. תכנית( 4

 ( נספח דרכים, תנועה וחניה.1

( נספח סביבתי, הוראות והנחיות לשמירה על איכות הסביבה ומניעת מפגעים סביבתיים, 9

למניעת מטרדים סביבתיים, ולאחר התייעצות עם  לרבות סיכונים. הנחיות לקביעת אמצעים

 הרשות הסביבתית המוסמכת.

 "חזית חמישית". -( הוראות בדבר עיצוב אדריכלי לרבות שימור וטיפול בגגות 7

 ( הוראות בדבר שימור מבנים ועצים גדולים קיימים במידת הצורך.8

 ( הוראות לעניין פיתוח התשתיות.6

 ( שלבי ביצוע.,5

 תנאים להוצאת היתרי בנייה. ( קביעת 55

 ( קביעת מיקום והוראות הבינוי להקמת תחמ"ש לחברת חשמל ובתיאום איתה.52

 

 

 



 1.36 הוראות בדבר קיום היוועצות

של מוסד תכנון: התייעצות או חוות דעת לפי תכנית זו, תימסר  התייעצות או קבלת חוו"ד

יום מיום קבלת מסמכי התכנית. לא נמסרה העמדה, יקבל מוסד תכנון  ,3למוסד התכנון תוך 

 החלטה בלעדיה.

 

 

 

 .7 ביצוע התכנית
 

 7.1 שלבי ביצוע
 

  מספר שלב תאור שלב התנייה

כללי: שלביות הפיתוח המפורטת להלן  

 ( בלבד.1, 2, 5מתייחסת למתחמים המפורטים )

 

 א. שלב ראשון:

)כולל  51, מחסן 6,3בשטח שבין תא שטח מס' 

)בניין  ,51שטח המחסן( ועד תא שטח מס' 

המנהלה הישן, כולל(, הגובל בצפון בקו המים 

ובדרום בגבולו הצפוני של הכביש התפעולי 

תופסק הפעילות  -הקיים של הנמל )לא כלול( 

 ית מיד עם אישור תכנית זו.הנמל

 

 ב. שלב שני:

ועד גבול התכנית  ,51בשטח שבין תא שטח 

המזרחי, הגובל בצפון בקו המים ובדרום בגבולו 

הצפוני של הכביש התפעולי הקיים של הנמל 

, ייעשה יישום 9,7)לא כלול(, וכן תא שטח מס' 

הדרגתי של התכנית, תוך תיאום בין גורמים 

רה, משרד האוצר, חברת הבאים: משרד התחבו

נמלי ישראל, רשות מקרקעי ישראל ועיריית 

שנים  3חיפה אשר תוביל את התיאום. בתוך 

מיום אישור תכנית זו יופסקו השימושים 

 הנמליים בשטח זה.

 

 ג. שלב שלישי:

ביתרת שטח התכנית יתאפשר המשך שירותי 

שנים מיום אישור התכנית.  1הנמל למשך 

 להאריך את התקופה. המועצה הארצית ראשית

 

ד. שירותים נמליים שיותרו בשלבי הביניים: 

פעילות מסוף הגרעינים, דגון, אניות הגלנוע 

 ומערכת הביטחון.

5 



  מספר שלב תאור שלב התנייה

 

ה. שירותים נמליים שיותרו לאחר מימוש מלא 

של התכנית: פעילות נמל הנוסעים, השיטור 

 הימי.
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