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דיסציפלינות26-צוות התכנון 

מ"אדריכלות ותכנון עירוני בע-עמוס ברנדייס 

חברהשם  תחום

תכנון כולל ותכנון  , ראש הצוות
סטאטוטורי  

ברנדייסעמוס 
עובדיהשמוליק

אדריכלות ותכנון עירוני ואזורי  -עמוס ברנדייס 
מ"בע

משה ספדיהאדריכלות ובינוי
כהןמירון 

מ"משה ספדיה אדריכלים בע

-מלונאית -פרוגרמה תיירותית 
כלכלית

Nick van Marken

Simon Oaten

Katharine Le Quesne

Deloitte - UK

תיירותיים  הליפקס ניהול וייעוץ פרויקטים אלוןעמנואל תיירות
מ"בע

תוכן עולמישיחורמיכאל שיחורתיירות ואטרקציות

לנל יעוץ עסקימור לנלמלונאות

עליזה ברוידאנוף
הייקה קייזר

מ"מעוז אדריכלות נוף בע-ברוידא 

מ"בע' ביתן ושותאחיקםאחיקם ביתןשמאות

מוקי שפרעל הסביבהתסקיר השפעה
עדית אורלב

מ  "שפר איכות סביבה בע-לשם

מ"תכנון אזורי וסביבתי בעזהראהרלהסביבה

ייעוץ אקולוגי, רון פרומקיןרון פרומקיןאקולוג

אלמליחדניאגרונום

אדריכלות ירוקה ותכנון בר קיימאאוסטרליץנועםבנייה ירוקה
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דיסציפלינות26-צוות התכנון 

מ"אדריכלות ותכנון עירוני בע-עמוס ברנדייס 

חברהשם  תחום

אורבנוףסטודיו וגיא נרדיליאור לווינגרוארכיאולוגיהמורשת

מ  "שפר איכות סביבה בע-לשםשלו בודנהיימראיכות אויר ומטאורולוגיה

מ"אפשטיין אקוסטיקה בענורידיויד אפשטיין ויוסי אקוסטיקה

מ"מהוד הנדסה בעשגלמולי תנועה ודרכים

מ"ל בע"תהרזניקאלכס קול ושמואל ניקוז

שמואל בדולחמים וביוב
שייך יוסף מודר

מ"בע( 1998)מ תכנון תשתיות .ג.ח

מ"הנדסת חשמל ומערכות בקרה בעE.E.C.Cוויסמןשלומי חשמל ותאורה

ארנון חרשגיאוטכניקה

שמואל רביןבמיםבנייה
סם פרידמן

מוני בן בסט

מ"רבין מהנדסים בע-פרי

סם פרידמןרעידות אדמהוהנדסת קרקע
מרק טלסניק

גיאוטק

גדי שמירגיאולוגיה וגיאופיזיקה

דורית מטמון  הידרולוגיה ומי תהום,המסה
סווטלנה לומלסקי

מ"ל בע"תה

משרד עורכי דין', יהודה רווה ושותבן שאולמתן יעוץ משפטי
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,  מתחם תיירות ייחודי ברמה העולמית
המבוססת על שילוב  , המעניק חוויה תיירותית כוללת

.הספא והאקו, האופי המדברי, בין מאפייני המיקום

המטרה

Bar Refaeli Source: YnetThe Backstreet Boys RihannaSource: Official siteSource: Dailymail
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המהווים בסיס לתכניתמרכיבים מרכזיים 

,  המלונאים, התיירניםבשיתוף עם , לימוד המצב הקיים והפוטנציאלים1.
.אנשי מקצוע ועוד, גופים ממלכתיים וציבוריים, המועצה האזורית

:נאספו ונותחו נתונים שהתקבלו מ

.סקר שטח•

(.45-כ)סטאטוטוריותתכניות •

.המועצה והוועדה המקומית•

.והמלונאיםהתיירנים•

.אדריכלים שונים•

.נתוני ארנונה•

.היתרי בניה מקוריים•

...ועוד•
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מרכיבים מרכזיים המהווים בסיס לתכנית

:  נושאים חשובים שנדונו על ידי המשתתפים
.האזור כחלק מחזון אזורי ולאומיייחודיות •
.שלמהחוויה תיירותית •
.  האירוח לכל אורך ימות השנהופיזור וגיוון קהלים תמהיל •
.מרגוע ונופש, מיצוב המתחם כאזור ספא•
.ל"מחופתרונות ממוקדים עבור התיירות החד יומית פיתוח •
תיירות קודם לפיתוח מלונאות ונופש  פיתוח •
.פיתוח להשגת מיצוי מרבי של פוטנציאל התכניתשלביות •
.ומרחב ציבורי לתכנון העתידינגישות והתאמת תשתיות שדרוג •
.יצירת איזון תכנוני בין הטבע למתקני התיירות והאכסון•
.ירוקהבר קיימא ובניה פיתוח •
.ולוגיסטיקהאדם כח•
.שיתוף המלונאים במהלך התכנון•
.תמריצים ושינוי רגולציה עבור היזמים•
תוםבניית מהלך שיווקי מיד עם , שיווק•

.שלב הפרוגרמה
.החדרת רשתות מלונאות בין לאומיות•

ראשי ענף התיירות והמלונאות  סדנאות עם . 2
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מרכיבים מרכזיים המהווים בסיס לתכנית

Deloitte-מלונאית מומלצת -כלכלית-הכנת פרוגרמה תיירותית.3

:  מגמות•
.בארץ ובמתחם, בעולם

:  חלופות•
.3-שצומצמו ל10

.ניתוח והערכת החלופות•

פרוגרמה מפורטת  •
.מומלצת והמלצות להמשך
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לימוד הפרוגרמה  •
.  ומשמעויותיה

.ניתוח דוגמאות רלוונטיות•

עבודה על טיוטות בינוי  •
בשיתוף  איטראטיביבתהליך 
.י וצוות התכנון"חל, דהלוייט

.  חלופות פריסה•

.  בינויתכנית גיבוש •

Six Senses Zighy Bay

משה ספדיה' אדר-על הפרוגרמה המומלצת בינוי המבוסס .4

מרכיבים מרכזיים המהווים בסיס לתכנית
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מרכיבים מרכזיים המהווים בסיס לתכנית
ר מוקי שפר"דעורך -תסקיר השפעה על הסביבה .5

(7/2013)אושר -'פרק א
סטאטוטורימפות רקע וניתוח •
הגנות ים המלח והשפעותיו על התכניתפרוייקט•
לימנולוגיה, הידרולוגיה, סייסמולוגיה•
מים ושפכים, הידרולוגיה•
מטאורולוגיה ואיכות אויר, אקלים•
ארכיאולוגיה ומורשת, תיירות, נוף, ערכי טבע•
רעש•

(7/2013)אושר -'פרק ב
מיקום האתר-חלופות מאקרו •
פרוגרמתיות למתחם-חלופות מיקרו •

17.8.15המחוזית בועדהדיון -'ה-'פרקים ג
הפעילות הנובעת מביצוע התכנית•
ההשפעות הסביבתיות החזויות  •
הצעה להוראות התכנית•
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רוחב ממוצע' מ500, מ אזור הביניים"ק2.5, מ אורך כולל"ק7, דונם3,717

מוצעמצב

רקעמסמך-קייםמצב

ונוףבינוינספח



תמהיל מלונות  . ושילובם בחדששדרוג החלקים התיירותיים הקיימים -אחדמתחם 1.
.  פעילויות תיירותיות מחוץ למלונותמיגוון. מאוזן

.  במבנים ובמרחב הציבורי-ירוקהועקרונות בנייה פיתוח תואם מדבר 2.

90השתלבות מרבית הבנייה החדשה בטופוגרפיה ובנוף וביחס לכביש -נוף אל המתחם3.

.  פתוחים אל המים ואל מצוק ההעתקיםשמירת מבטים -נוף מהמתחם4.

מגע של בנייה נמוכה  קו (. במגבלות ההסדרה)רום ובוקק -וטיפוחםהנחלים שימור 5.
.הבינוי לנחל רוםככל האפשר בין 

(.זוהרלנוה5מפי )פעילה ועם טיילת לאורכה , רחבה, רציפהרצועת חוף ציבורית -חוף6.

חזק למים ועיצוב קו חוף ייחודי הכולל הארכת קו המגע  קשר -יחס בין הבינוי למים7.
הגדלה אפקטיבית של שטח לבנייה  , משאב מיםמיכסום, ייחודיות-בין הבינוי למים 

.הצפיפות במדרוןוהקטנת , (שטוח)

.המתחםתחבורה סביבתיים לתנועה בתוך אמצעי -" נגישות סביבתית"8.

איחוד תשתיות ומיקום תשתיות קוויות  , מעל מפלס ההצפהבניה -בטיחות ותשתיות9.
.בלבדבתת הקרקע 
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עקרונות התכנית
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(בקירוב)סיכום נתוני קיבולת עיקריים 

כ"סהחדרי אירוחמלונות

קיימים3,865קיימים15
4775 מאושרים במלונות הקיימים-תוספת אפשרית 667

תמריץ בנייה למטרות ציבוריות-תוספת אפשרית426

650מאושרים650שטרם נבנומאושרים3

מוצעים3,200מוצעים17
3520

תמריץ לבנייה ירוקה-תוספת אפשרית 320

8945
לדונםחדרים3-8ובחדש15-25בקיים:אופייניתצפיפות



תמהיל מגוון-עיקרי הפרוגרמה -אופי המלונות 

Beresheet, Israel Al Maha, Dubai

Deloitte13

יהיו  לקס -מלונות הדה•
,  ייחודיים, בצפיפות נמוכה

מתאימים למאפייני המיקום  
ובעלי שירות מעולה באופי  

אישי

יהיו  המלונות ברמה הגבוהה •
נמוכה  -בצפיפות בינונית

פעילויות ושירות  ויציעו מגוון 
טוב

בתנאים ובהיקף  ספא מרכזי •
אחד  עולמית יהיהברמה 

.  וקדי המתחםממ

Siwa Shali, Egypt



הפרוגרמה לשימושים תומכי התיירותעיקרי 

Deloitte14

מרכזי בהצלחה  כמרכיב מסחר•
למשוך  ובאפשרותו הכלכלית 

מבקרי יום ולהוציא את  
הנופשים מהמלונות לפעילויות  

חוץ  

הינו הכרח דחוף  מרכז מבקרים •
ועליו להיות מהמתקדמים  

בעולם מחד ומותאם לאופי  
מאידךהמקום 

הינו מרכז יציאה  גייט-האקו•
לטיולים במדבר שיחזק את  

המתחם כמרכז יציאה  
לחוויות המדבר

למטרות  רב תכליתי מרכז •
הופעות וכנסים  , תרבות

לפיתוח התיירות

//upload.wikimedia.org/wikipedia/en/8/81/AhavaLogo.png
//upload.wikimedia.org/wikipedia/en/8/81/AhavaLogo.png
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טיילת וחזיתות מסחריות

מ"אדריכלות ותכנון עירוני בע-עמוס ברנדייס 

חזיתות מסחריות מלונות מוצעיםתוספת חזיתות מסחריות מלונות קיימים

טיילת באזור הביניים-עתיד 

מצב קיים-עבר 2014-5י"חלי "בוצעה ע, טיילת בעין בוקק
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נספח הבינוי והנוף

מ"משה ספדיה אדריכלים בע
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המתחםולבבוקקעין-צפוניקטע

נספח הבינוי והנוף
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לב המתחם
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חתכים-נספח בינוי ונוף 

מ"משה ספדיה אדריכלים בע

מ"משה ספדיה אדריכלים בע



מלב המתחם דרומה

20 מ"משה ספדיה אדריכלים בע
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מסמכי התכנית

הטופוגרפיהעלמדורגיםמלונות-הבינייםאזור-ונוףבינוינספח

מ"משה ספדיה אדריכלים בע



אזור הביניים

22 מ"משה ספדיה אדריכלים בע
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חתכים באזור הביניים-נספח בינוי ונוף 

מדרוןצמודבינוי

מ"משה ספדיה אדריכלים בע



24

הדמיות

עליזה ברוידא

החדשהמלונותכבישמכיווןמבט



הבינוי המדורג והנמוך מצפון לנחל רום

25 מ"משה ספדיה אדריכלים בע
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חתכים-נספח בינוי ונוף 

רוםלנחלמצפוןהבינוישלחתכים

מ"משה ספדיה אדריכלים בע
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הדמיות

הטיילתמכיווןרוםנחל

עליזה ברוידא
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הדמיות

90מכבישמבט

עליזה ברוידא
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הדמיות

קומותשלוש-110מלון



נספח בינוי ונוף

30

זוהרחמי

מ"משה ספדיה אדריכלים בע
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חתכים-נספח בינוי ונוף 

זוהרחמי

מ"משה ספדיה אדריכלים בע

108+110מלונות
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מסמכי התכנית

כלליתתכנית-נופינספח

מנחיםפרטים-נופינספח

עליזה ברוידא
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הדמייה-הטיילת 

עליזה ברוידא



34 מ"משה ספדיה אדריכלים בע

החדשהמלונותכבישמכיווןרוםנחל

הדמיות



35 מהוד-מולי שאגאל 

מסמכי התכנית

מהתנוחהקטע-תנועהנספח



36 מ"חג–ושמוליק בדולח וייסמןשלומי 

מסמכי התכנית

חשמלנספח

מיםנספח

תמלחתמינספח
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מסמכי התכנית

ביובנספח
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