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16.04.2026  
 524מספרו 

  בע"מ  2006קבוצת חן מור השקעות , חן מור  לכבוד:  

  

  ס ציוה. ,המייסדיםמתחם  ,  3010 / תמ"ל לתכית בושאים תכויים,  חוות דעת

  

  : הדבריםעיקרי 
 

    ,(להלן: "התכית") לקליטה  במתכות, , מתחם המייסדים, ס ציוה3010 /תמ"לבדקו את מסמכי תכית 
  איכותי של זכויות הביה בתכית ובספחיה. זאת גם בכלים תכויים ושרטוטיים.    שבהקשר של האפשרות למימו

  
 ש ,מחדקדים ואומרית טובים בעיי בתכון העירוות לתכוהעקרו יתקלטה , וכן שהתכמקצועית ומקיפה. ש  

כדי שיתן יהיה לבות על פיה , בוה התייחסותולכן ציע הצעות המהוות , בכמה ושאים דורשת שיפורהתכית  מאידך,
  , לטובת כולו. יותר שכוה איכותית

  
  
  
  

  : )5טבלת זכויות והוראות ביה (טבלה זכויות הביה, . 1-10
  

  הוראות התכית: ו 5טבלה . טעויות סופר, ואי התאמות ב1
  

  בהוראות התכית מספר טעויות סופר:  5א. בטבלה 
  כמצוין בביוי).  12(במקום כראה  58כתוב , יעוד מגורים ותעסוקה, שימוש תעסוקה, קומות מעל הכיסה, 1במגרש 
הותן ממוצע כון    25,530(במקום כראה    2,530כתוב  , יעוד מגורים ד', שימוש מגורים, שטח כולל מעל הכיסה,  10במגרש  
  ליח"ד). 
  כפי שכתב בשגגה בעמודה סמוכה). 2,230לא מצויין (כראה , יעוד מגורים ד', שימוש מגורים, שטח למרפסות, 28במגרש 
  ). 4,337(במקום כראה  7,337כתוב , יעוד מגורים ד', שטח המגרש שגוי, 27במגרש 

  (שהיא כראה מיותרת). טזהערה ל ,באיש כפילות (בוסח מעט שוה...) בין הערות  5לטבלה  ותהערב
למרתפים, ולכאורה חלים עליהם קוי הבין העיליים. זאת בסתירה  0חסרה הערה הקובעת קו בין  5לטבלה  ותהערב

יש להוסיף הערה (כפי שמופיע למשל בתמ"ל  משטח המגרש לקומת מרתף. 90% -לשטח הכולל שקבע בטבלה ובהוראות ל
קווי ביין למרתפים יותרו עד גבול מגרש תוך עמידה בהוראות תכית זו לעיין יהול מי הגר ושמירה ) : "3007, 2044, 1127

  ". וגריםב על עצים
 . "לא יותרו דירות גן "כתוב: (סעיף שבתחילתו הוראות לחזית פעילה),   4ס"ק  21.6.בהוראות התכית בסעיף 

  . 4מאחר ולהבתי הכווה איה גורפת, והיא רק לבייים בהם חזית פעילה יש לכתוב זאת בס"ק 
  

  ): לתקן את ה"ל. 1אלכן בקש מהועדה (
  
  

  1.9בסעיף ת  והגדר ב. חסרות
  , כתוב:5.1ס"ק   6.1.2בסעיפים  בהוראות התכית

 מרחק מיימלי בין מבים (כולל מרפסות):  5.1."
 :א. המרחק בין שי מבים מעל למפלס הכיסה הקובעת יהיה לפחות

 'מ 8) כהגדרתם בתכית זובין שי מבים בביה מרקמית (- 
 ..." 'מ 10 )כהגדרתם בתכית זובין מבה בביה מרקמית לרב קומות (- 

  אך חסרה הגדרת מבים אלה בתכית זו! 
  

"ביין רב קומות : )3009(כפי שקבע למשל בהגדרות תמ"ל  1.9): להוסיף בהגדרות התכית, סעיף ב1לכן בקש מהועדה (
  ".שאיו בין רב קומות כהגדרתו בתקות התכון והביה בין  -"בין מירקמי כהגדרתו בתקות התכון והביה",  –
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  : התאמה להחיות מהל התכון לשטחים כולליםצורך ב .2
  

 ): 5החיות מיהל התכון להקצאת שטח כולל בטבלת זכויות ביה (טבלה 

  
  , באזורי ביקוש(לא כולל מרפסות)  מ"ר    107לא יעלה על    ):פלדלתי הביה ליחידת המגורים (שטח"  בהחיות מיהל התכון:א.  

  .  " במחוזות אחרים(לא כולל מרפסות) מ"ר  117 -ו
  . על פי ההחיות  המיירביבהרבה מהשטח , קטן פלדלת בממוצע ליח"ד מ"ר 94 רק  בתכית זו

...  בהחיות מיהל התכון:  ב.   מ"ר   25-35  -מ"ר ליח"ד עבור ביה מרקמית...ו  15-20"לשטח זה יש להוסיף גרעין קומתי 
  .ליח"ד עבור ביה מגדלית"

  מ"ר לגרעין קומתי.    30-) בביה מגדלית, והתאמה להחיות דורשת כ70%רוב יחה"ד בתכית זו (
  מ"ר לשטח משותף בממוצע ליח"ד, קטן בהרבה מהשטח על פי ההחיות.  21בתכית זו רק 

תותר תוספת לכל ...5המצוייים בסעיף  ...בכל יעודי המגורים בוסף לשטחים5לטבלה "בהערות  :בהחיות מיהל התכוןג. 
  ",  מבה של שטחים משותפים...

  תמ"ל ,  1107תמ"ל  מתקיימת למשל בהדומה  זאת ביגוד להוראה    .הערה זו, הדרשת (בצדק) בהחיותבתכית זו חסרה  
  ועוד.  ,3002, תמ"ל  (הפקדה) 2062, תמ"ל  2051, תמ"ל  1123תמ"ל  , 1121תמ"ל  , 1113תמ"ל , 1108

  
  מ"ר.  94מ"ר בממוצע ליח"ד בדירה, במקום  100): א2לכן בקש מהועדה (
  מ"ר. 21, במקום גרעין קומתי מ"ר בממוצע ליח"ד לשטח 30): ב2לכן בקש מהועדה (
  .5הערה הדרשת לטבלה ה): להוסיף ג2לכן בקש מהועדה (

  . שטח גדול יותר שבכולם,  אה לתמ"לים אחריםו, וכן השוגדול יותרצורך התכוי בשטח  על ה יתן הסברגם המשך ב -הערה  
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  משמעותית מהשטח בתמ"לים אחרים: קטן. שטח כולל למגורים (ממוצע ליח"ד) בתכית זו 3
  

  לרבות בתכיות אחרוות בס ציוה, (*)ברוב מוחלט של התמ"לים שאושרו לאחרוה, או הופקדו לאחרוה באזור המרכז
  תו שטח בשיעור גבוה יותר: 

  

  
  *סקרו תכיות שאין תכיות התחדשות עירוית.

  
  מ"ר. 115מ"ר בממוצע ליח"ד בדירה, במקום  130): לקבוע שטח כולל של 3לכן בקש מהועדה (

  

   :קטן מהשטח בתמ"לים אחריםבתכית זו (ממוצע ליח"ד) . שטח למרפסות 4
מ"ר. מרפסות גדולות יותר, תורמות משמעותית לאיכות החיים, מבלי  12  -קטן  השטח הממוצע למרפסות ליח"ד בתכית

להגדיל את שטחי הדירות עצמן. זה כון ודרש במיוחד בערים כמו ס ציוה, השמות דגש על איכות המגורים בהן, בשולי  
  המטרופולין הצפוף.

  
התמ"לים שהופקדו לאחרוה באזור המרכז, תו מרפסות בשיעור   ברוב, וכן בס ציוהולכן, בתכיות שאושרו לאחרוה 

  גבוה יותר:  

  
  

מ"ר  15): לתת לשימוש מגורים, שטח למרפסות בשיעור אחיד ביחס לכמות יחה"ד במגרש, של 4לכן בקש מהועדה (
  בממוצע ליח"ד (בקש לכתוב רק את שטח המרפסות הכולל למגרש, ולאפשר גמישות בחלוקתו). 
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  : גדול יותר(פלדלת) יח"ד וההצדקה התכוית לשטח יח"ד  תמהיל. 5
  

  איו סביר, ולא יתן יהיה לממשו:  ממצגת שולחן עגול גדלי הדירות תמהילא.

 
 

חדרים בגודל המאפשר התאמה לתקות  4-3-2מהדירות בתמהיל הן בשטח קטן מדי, שלא מאפשר ביית דירות  64%
יר, יוזמת  ואיכות מיימום (למשל, על פי הקריטריוים של מפרטי משהב"ש למחיר מטרה,  וכן מפרטים במכרזי דירה להשכ

 התכית,  המשקפים אמה את המיימום המקובל כעת לתכון דירות). 
 

חדרים (קטות ויעילות) הן המבוקשות ביותר, וחשובות לטובת זוגות צעירים עם ילדים, ולעיר ס ציוה.  4,5דירות   
 תמהיל כון יותר, המצריך שטח פלדלת ממוצע של 100  מ"ר (82-88 מ"ר "עיקרי של פעם"): 

 

 
  

  תואם לאחוז יחה"ד הקטות והקטות מאוד בתכית, תמהיל זה תואם ל"תדריך הארצי לתמהיל יח"ד",
  חדרים (קטות ויעילות) לטובת זוגות צעירים עם ילדים, והעיר ס ציוה.  4,5יותר של דירות  הכוכמות ומספק 

  
 מ"ר ליח"ד.   100-מ"ר ליח"ד, לכ 94 -, מ(פלדלת) המשמעות היא שיש להגדיל את השטח הכולל המיועד לדירות עצמן

  ). מ"ר "עיקרי של פעם" 82-88 -כזה זה עדיין שטח קטן מאוד (בהפחתת ממ"ד מוגדל, 
  
  

  ב. שטח לתוספת חדרי רחצה בממ"דים:
פי עדכון   בדירות, התקות מקות תוספת שטח   להוראות פקה"ע  2025על  והגדלת ממ"דים  רחצה  חדרי  ולצורך התקת   ,

  . 22.7.2025-תכיות שהופקדו לפי לפלדלת של דירות , הבות על פי  
מ"ר וספים ל"פלדלת" בכל דירה, צריכה להתן בתכית, והיא לא היתה ידועה בעת    5-בתכיות חדשות התוספת הזו, של כ

  .2024קביעת החיות מיהל התכון באוקטובר 
  מ"ר לדירה מעבר לשטחים ה"ל. 5-המלחמה האחרוה הבהירה את חשיבות הושא, המצריך תוספת של כ

  
  : )5(לכן בקש מהועדה 

. שטח זה לא מופיע  (פלדלת) מ"ר בממוצע ליח"ד 100-, כלשימוש מגורים בשטח הכולל מעל הקרקעלקחת בחשבון א.
מ"ר "עיקרי   82  -שטח זה שקול לכ  .הדרש מחוץ לדירותהשטח במסמכי התכית, אך הוא משפיע על השטח הכולל, ביחד עם 

  . (מוך יחסית) של פעם" ליח"ד
     מ"ר ל"ל לצורך תוספת חדרי רחצה בממ"דים. 5לשקול תוספת של  ב.
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  בהוראות התכית:   5. הערות לטבלה 6
  
פי צרכים המיוחדים   5לטבלה    ותהערב ועל  החיות מהל התכון,  פי  על  ביה למגרשים  הערות המוסיפות שטחי  חסרות 

מיועד בעיקרו  ו, קטן באופן חריגמאחר והשטח הכולל  הכרחיותלמגרשים ספציפיים, כמופיע בתמ"לים אחרים. הערות אלה 
  לגרעין הקומתי, ולא לוקח צרכים אלה בחשבון: 

  
  ועוד):  1113,  1112, 1121, 1123, 3002(הערה דומה לזו מופיעה בתמ"לים  מגרשים המיועדים להשכרההערה לגבי 

 200השכרה, תתאפשר לכל בין תוספת שטח עיקרי לשטחים משותפים וכן שטחי מחסים וההלה עד "במגרשים בהן דיור ל
  ."מ"ר

  
  ועוד):  1123,  3007(הערה דומה לזו מופיעה בתמ"לים   מגרשים עם חזית פעילה ומסחרהערה לגבי 

פעילה  " חזית  הכוללים  זיזי/, תותר תוספת שטחים לטובת  או מסחרבמגרשים  סתיו  /קולודהקרוי לאורך חזית מסחרית 
  ." מ' 5ברוחב של עד 

  
  /ב ועוד):1011, 1121,  2062(הערה דומה לזו מופיעה בתמ"לים  מגרשים עם רמפה מקורה לחיון מתחת למביםהערה לגבי 

  ."תותר תוספת שטח לכבש כיסה לחיון בתחום קומת הבסיס ו/או המבה"
  

  ועוד):  1121, 1108, 2062(הערה דומה לזו מופיעה בתמ"לים  מגרשים עם מתקים טכייםהערה לגבי 
  ." מ"ר 5בכל ייעודי הקרקע תותר תוספת זכויות עבור מתקים לווים לחלוקת גז בהיקף שלא יעלה על "
  

,   1121,  1123,  2051,  2062,  3002(הערה דומה לזו מופיעה בתמ"לים    שטחים משותפים בקרקע ובגג.  והחשוב מכל: הערה לגבי  
  /ב ועוד):1011, 1107ועוד. מופיעה חלקית גם בתמ"לים  1108, 1113

תותר תוספת לכל מבה של שטחים    ), טבלת זכויות והוראות ביה( 5 בכל ייעודי המגורים, בוסף לשטחים המצויים בסעיף"
או תכסית כל קומת הקרקע במקרים שבהם אין מגורים בקומת הקרקע או (מ"ר למבה  270משותפים לווים למגורים, עד  
  " לא יתן יהיה להצמיד שטחים אלה לדירות בעת רישום בית משותף.  ), וכן שטחים ילוים בגג.הפרשה מבוה או חזית פעילה

  
  . 5): להוסיף הערות ה"ל לטבלה 6לכן בקש מהועדה (

  

 7. שוות רבה בין מגרשים, בצפיפות (ייעוד מגורים ד', ה' ומגורים ותעסוקה): 
יח"ד לדום   69), או גדולה משמעותית (עד 14יח"ד לדום במגרש  30לחלק מהמגרשים, צפיפות קטה משמעותית (עד 

). במגרשים החריגים תיתכן בעיה תכוית (בכמות מרתפי החיה הדרשים למשל), או מגד, חוסר יצול מיטבי 21במגרש 
  של הקרקע.  

  ערכים מוכים באופן חריג מסומים בטבלה בירוק, וערכים גבוהים במיוחד מסומים בכתום: 
   

  
  
  

  ): לבחון מחדש את התכון במגרשים החריגים, ולסות לאזן ביהם. 7לכן בקש מהועדה(
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 8. שיוי הגדרת בין רב קומות, מחייבת גמישות או שיוי במספר הקומות: 

  
מטר, עברה לאישור    42-ל  29-, המגדילה את הגובה הקובע להגדרת בין רב קומות מ15.4.2026החלטת המועצה הארצית מיום  

  שר הפים. 
קומות, מבלי שיהפכו לרבי    11-14-קומות יתן יהיה להגביה ל  10לכך משמעות דרמטית לביוי כון ויציב בתכית: מבים בי  

חדרי מדרגות, מתזים    2קומות (  14קומות יהיו רבי קומות, יקרים משמעותית מבייים גבוהים עד    15קומות. מבים בי  
  וכדומה).

  

             
  

  מטר לכיסה העליוה בהם:   42קומות, העוברים את גובה  15בביוי יש מספר מגרשים בהם גובה המבים 

                                      
  

בטבלה  או מודעים לכך ש פי המגבלה  5מספר הקומות המקסימלי  על  בחלקו  קבע  יד' לטבלה  ,  הביה  ":  5בהערה  גובה 
  . "טר מעל פי הים מ 91המרבי, לרבות מתקי עזר ככל שיהיו, הוא 

  יחד עם זאת, בספח הביוי המחה, יש בכל המגרשים בייים אחרים עם כמות קומות קטה יותר, כדי לייצר גיוון בביוי.
  זיהיו גם, בבדיקת הביוי שיש מגרשים בהם יתן, בתכון מדויק, להוסיף קומה במסגרת המגבלות של רתא.

  
המתכות הוכחית תביא לכן לדחיית ישום התכית, כי יזמים רבים יבצעו תכיות קודתיות מתקות, לשיוי מספר הקומות,  

  ושיוי הבייים, לצורך התאמת הביוי לשיוי התקות. 
  לכן, כדי לצפות פי עתיד, יש לאפשר גמישות שלא מהווה שיוי לתכית, במסגרת מגבלות רת"א.

  
  ): 8לכן בקש מהועדה (

  א. לשמר גמישות במספר הקומות לבייים בביוי, כל עוד אין חריגה ממגבלות הגובה של רת"א. 
  :5ב. להוסיף הערות לטבלה 

לעת הוצאת היתר ביה תותר תוספת קומה חלקית בסמכות מוסד התכון המוסמך ובכפוף לעמידה במגבלות הגובה החלות  "
התכית בתמ"ל  "  על  למשל  מצאת  כזו  שיוי  1113(הערה  עם  שוצרה  הודאות  אי  אם  להתמודדות  מתאימה  זו  הערה   .(

בסמכות מהדס העיר לשות את מספר קומות המבים לתא שטח    אף הוגדלה הגמישות בושא "   3009התקות. בתמ"ל  
 ..." מסוים ובלבד שיישמר הגיוון במספר הקומות

(הערה פעילה או מסחר"  במיין הקומות ותותר כחלק מקומת המסד בתאי שטח בהם קיימת חזית    קומת הגלריה לא תכלל"
 ). 2062כזו מצאת למשל בתמ"ל 

קומות, שהיתה לא כלכלית בעבר. בקש   11-12הקומות. פתחה האופציה לביוי של  10ג. בביוי המרקמי הוסרה מגבלת 
  להשתמש בה. 
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  : 70. קביעת הרח"ק על פי הוראות תמ"א/ 9
  

  רח"ק. הצמדות לרח"ק המיימלישל השטח הכולל, שמשמעותה גם הגדלת האת הצורך בהגדלה  1-5ימקו בסעיפים  א.
  פוגעת לדעתו בתכית.  ממוצע לטבעת השיה) 5-בממוצע לטבעת הראשוה, ו 6(בדיוק  70שקובעת תמ"א ביותר 

  . מעבר למיימום 13%-10%-ב  הגדלת הרח"ק כך להגדיל את השטח הכולל ליח"ד, ולאפשר בקש לכן 
  
  קודתיות: ה. הערב

(התמ"א מציית ערכי  6מצאים בחלקם בתחום הטבעת הראשוה, ולכן בקש להכיל עליהם רח"ק  22-24מגרשים 
  .4.9-). כרגע הרח"ק בהם מוך באופן חריג כ6אפשרי וכון לקבוע  5-6מיימום, כך שבמצב של 

  
  ): 9לכן בקש מהועדה (

 מעבר למיימום.  13%-10%-אפשר הגדלת הרחק בהתאם להגדלת השטח הכולל ליח"ד,  ב א. ל

  לעיל.  בהקודתית  שבהערה   הב. לתקן את שתי ההער
  

  . סעיף גמישות:10
  

מיחה"ד והזכויות בין מגרשים, (לרבות שיוי תמהיל), תוך    5%מהטעמים ה"ל ואחרים, רצויה גמישות המאפשרת יוד של  
  שמירה על סך כל הזכויות ללא שיוי. זאת בהליך ההיתר, ובכפוף לאישור הועדה. 

  
במקרים רבים, התכון להיתר, שהוא מקיף יותר מתכון הביוי בתב"ע (שהוא סכמטי מטיבו), יכול להשתפר, אם מתאפשרת 

  גמישות זו. 
  

  ):   10לכן בקש מהועדה (
והזכויות בין מגרשים (לרבות שיוי תמהיל), תוך שמירה    מיחה"ד   5%להוסיף להוראות סעיף גמישות המאפשר יוד של  

  על סך כל הזכויות ללא שיוי, ובאישור הועדה. 

. ביוי וקוי בין: 20-11  

  . תכולת ספח הביוי: 11
  

  . בספח ביוי של התכית לקליטה, לא מצויירות מרפסות, פיתוח ופרטים וספים. זה כן הופיע בספח הזהה בשולחן העגול
  היה בשולחן עגול:                                     כעת: 

              
  להוסיף לספח הביוי את הפרוט הדרש. ): 11לכן בקש מהועדה (

  
  
  

  . גודל חצר משותפת (ייעוד מגורים ד', ה' ומגורים ותעסוקה):  12
  
במרכז המגרשים תפותח גיה  " כתוב: 3'ס"ק א 4.3.2, וכן  2'ס"ק א 4.2.2, וכן  4' ס"ק א 4.1.2 פיםבסעי הוראות התכיתב

  ". תובטח גישות בין לובי המבים למפלס הגיה מ"ר, כאשר 700משותפת לכלל המבים בשטח מיימלי של 
) בגודל המגרשים: מהגדול 300%מ"ר) אחידה וגורפת, בשעה שיש שוות גדולה (הפרש של עד  700הדרישה לשטח החצר (

  מ"ר.  3,037)  23מ"ר, ועד לקטן ביותר (מגרש   9,371) 37ביותר (מגרש 
  ). 10%): לקבוע את גודל החצר המשותפת באחוז מגודל המגרש (לדעתו, המספר הראוי הוא 12לכן בקש מהועדה (
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 13. קווי בין לשצ"פ: 

  
לשפר את רוחב הבייים בביוי והמרחקים בייהם. לצורך כך, יתן להגדיל את התחום המותר לביה במגרשים, ע"י    רצוי

  בין:  ישיפור בהוראות לגבי קוו
רובם שמגרשים (  14  -זה ישפר את הביוי ב  .ושבילים  לכיוון שצ"פים  לכל היותר)  1(או    0לקבוע באופן גורף קו בין  בקש לכן  א.  

בדופן המגרש המסומת   0יותר קו ביין  ("  5זאת בדומה להערה ז' שכבר קיימת בין ההערות לטבלה    גובלים בשצ"פ המרכזי).
  ...) בחזית מסחרית

 :  יםלשצ"פ 0בו ישתפר אם יותר קו בין   המרחקים בין המבים, ורוחב המבים, ש17מגרש את ביא דוגמה מספח ביוי 

  
  

  ):  13לכן בקש מהועדה (
  " ושבילים לשצ"פים )1(או  0יותר קו בין : "5, ולעדכן בטבלה להוסיף הוראהא. 

   צמדות לקו בין קדמי על פי הוראות התכית:יה .14

  
פחות מאורכה  ל  %60  -חזית ראשית של ביין תיצמד ב   כתוב: "  1ס"ק א   4.3.2  ,  2ס"ק א  4.1.2פים  בסעי,  בהוראות התכית
  )".לביוי מלווה רחובות( חזית כלפיו מתוכת אותה לקו הביין הקדמי

(ולכן פוקציואליים), הצמודים   תזווייחד עם זאת, בתכית הביוי מתוכים המבים (בצורה כוה לדעתו), כמבים ישרי  
  המחייבים.  ןהביירק קודתית לקוי 

  
 : 36מגרש את ספח ביוי מ ביא כדוגמה

  
  

  :  )14(לכן בקש מהועדה 
בעלי   (מעוגלים/  רגולרית  לא  שצורתם  במגרשים  הבהרה:  ה"ל  להוראה  ישרות  תזוויולהוסיף  תהיה השאין  צמדות  י) 

  . ישרי זויתקודתית לקו בין קדמי, ככל היתן במבים 
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  . תועה וחיה: 15-17

  . תקן החיה: 15
, בהם אמור להכלל תקן החיה: שאים כלולים במסמכי התכיתיש הפיה למסמכים  6.1.4בהוראות התכית בסעיף 

הטכית" או לפי התקן  תוכית מפלס הקומה-תקן החיה המרבי יהיה כמפורט בטבלת מאזן החיה ב"ספח התועה.1"
תקן החיה המזערי לאמצעים לתועות רכות יהיה כמפורט בטבלת 2. .התקף לעת הוצאת היתר הביה, המוך מבייהם

  " או לפי התקן התקף לעת הוצאת היתר הביה, הגבוהתכית מפלס המרחב העירוי -התועה מקומות החיה ב"ספח
  ". מבייהם

, הרכבת הקלה, יבוצעו בפועל רק שים לאחר מימוש חלקי BRT, שחלק מפתרוות התחבורה הציבורית המטרו, גםציין 
  תכית. יהיה צורך להסתמך גם על רכב פרטי או רכב שיתופי.  

  ):  15לכן בקש מהועדה (
  א. להוסיף את מסמכי התכון החסרים, כולל טבלאות דרישת חיה. 

ב. לקבוע שתקן החיה לדירות שאין קטות מאוד לא יפחת מחיה לדירה. יש לאפשר גמישות הצופה פי עתיד, ולאפשר   
  למשל רכבים שיתופיים כחלופה ראויה לכך. 

  .רמפות מתחת למבים:16
  על פי ספח התועה, הרמפות למרתף מצאות מתחת למבי המגורים באופן גורף.

יתקלקל  , באגפים שלמים ולגובה כל הבין,  תכון כל הדירות, וובע מכך שדירותאגפים שלמים של  מתחת לעוברת  הרמפה  
  !(ובצדק) טרספורמציה לעמודי המבה ברבי קומות רותסוהתקות אזאת כי  .יםהדסי ציםבגלל אילו

  בכיוון אורך הבין. עוברחלק מהרמפות , והבעיה חריפה במיוחד כי המבים בביוי צרים
, כדי שיהיה מקום לרמפה. זה לא בריא, ולרוב גם לא אפשרי  חלק מהגרעין לא מצויירבספח התועה ,  במרתף,  לראיה,  
  הדסית!

  
תתוכן ככל היתן רמפה משותפת לצורך גישה לחית  24,23בתאי שטח "כתוב:  4ס"ק ב 4.1.2בהוראות התכית בסעיף 

  ". בגבול תאי השטח. זיקות האה יירשמו בהתאם למיקום הרמפה תת"ק. הרמפה תמוקם
  או מברכים על שיתוף רמפות למגרשים גובלים, ומבקשים להפוך הוראה זו לכללית יותר.

  ):  16לכן בקש מהועדה (
  וי אש. בבהמשך ובחפיפה לרחבות כי בכל המגרשים,ולא מתחתם. זה אפשרי  רמפות בין המבים,  א.למקם

  ב. לאפשר ואף לעודד רמפות משותפות למגרשים גובלים.

  רחבות כיבוי אש: .17
, כדי לא לגרום צריך מעבר בשצ"פ  המרכזי.  הגובלים בשצ"פ   לבייים פימייםפתרון לרחבות כיבוי אש  בספח התועה  אין  

  . לכיסת רכב כבד ללב המגרשים

  
בהוראות ובביוי.   ,מטר) 4א.לאפשר תיבי סיעה לרכב חרום בשולי השצ"פ המרכזי (ברוחב ): 17לכן בקש מהועדה (

  אלה ישמשו גם את התועות הרכות בשצ"פ. 

    אדם איל די איל אדריכלים ומתכי ערים בע"מ.      אדריכל די איל,         בברכה,  


