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התייחסות מקצועית 
 -למסמכי התוכנית 
,בתכניתהצעות ממוקדות לאמצעים לתוספת דירות 

.ובהתאמה לעקרונות הבינוי, ללא שינוי במגרשים
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:יועצים
דני איל|  אדריכלמירי כהן      |  ד"עו



  - בתכניתהצעות ממוקדות לאמצעים לתוספת דירות 
.ובהתאמה לעקרונות הבינוי, ללא שינוי במגרשים

, על אף זאת. ד"יח 9000 -מאפשר תכנון של למעלה מ התכניתשטח 
ביקשנו להציג את ייעול השימוש בקרקע על בסיס התכנון הקיים 

ללא שינוי בגבולות , זאת בפשטות יחסית. בתכניתד "לתוספת יח
(. הטובה לדעתנו)ובהתאמה לעקרונות תכנית הבינוי , המגרשים

. מאפשר תוספת זו, הפקעה לצרכי ציבור 60% -מגרשים עם שימוש ציבורי מעבר ל 20: הערה
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בנפח הקיים של , ניצול קומת בייניים חלקית. א
.קומת הקרקע הגבוהה

וכך גם בחישוב גובה , כך בחתכי הבינוי. כוללים קומת קרקע גבוהה בתכניתכל המבנים 
. א"רתביחס למגבלות  הביניינים

:זה מאפשר שטחים משותפים וציבוריים גבוהים ואיכותיים
. ומועדון גבוה בכל המבנים בחזית לובי.א
:  3 ק"ס 6.1.2לגביהן נקבעה הוראה , בהם חזית פעילה מלווה רחוב ביניינים 26 בתכנית. ב
". ' מ 5 -מיפחתלאהפעילההקומהגובה"
. נוספים בהם שימוש ציבורי בקרקע ביניינים 15גם  בתכנית. ג

עם , ולאפשר קומת ביניים חלקית, האחורי ניתן לחלק גובה קיים זה לשתי קומות הבניןבצד 
.לבניןד בממוצע "יח 2תוספת של 

ד "כ תוספת יח"סה
בדרך זו

ד נוספות בקומת "כמות יח
בייניים בממוצע למבנה

כמות מבנים למגורים 
בתכנית

244 2 122

: לשם כך צריך
יחשבולא, קומת בייניים חלקית בתחום קומת קרקע גבוהה : " 5להוסיף להערות טבלה 

(.הקיימת' ניסוח דומה להערה ו)" .שבטבלההקומותבמניין

ד בקומת בייניים"תוספת יח



(.קומות 10רובם )ומבנים נמוכים יותר 

לניצול , רבי קומות 8-תוספת קומות נקודתית ל. ב
.א"רתהגובה המותר על פי מגבלות 

. א"רתרבי קומות שמספר הקומות בהם נקבע על פי הגובה המקסימלי על פי מגבלת , בכל מגרש

חריגה.היםפנימעל'מ 91עליעלהלאעזרולמתקנילבנייניםהמרביהגובה":  התכניתזאת על פי הוראת 
אישורמחויבת ,ותידרשבמידה )ב"וכיועגורנים,מנופים,בנייןגגעלטכנייםעזרמתקני לרבות(זהמגובה

".א"ורתהביטחון מערכת

איתרנו כמה , (כולל קומת קרקע גבוהה)וחישוב גבהי הקומות , למבנים 0.00 -ה, הטופוגרפיה, בבדיקת הבינוי
וללא השפעה על המרחקים בבינוי בין , זאת ללא שינוי בהעמדה. ות/מבנים חריגים בהם ניתן להוסיף קומה

(.10%-כ)רבי קומות  76מתוך  מיבנים 8: כמות החריגים . המבנים
.ומאפשרת תוספת דירות, תוספת זו מחזקת ומדייקת את כוונת הבינוי הקיימת

כ "סה
ד"תוספת יח

ד "כמות יח
ממוצעת למבנה

כמות רבי קומות 
הניתנים להגבהה 

73 (ראה טבלה)משתנה  8

' מ 4.00-נמוכה ב, בגלל טופוגרפיה, אלה לבינייניםהכניסה :  דוגמה
ניתן , א"רתבמסגרת מגבלות , לכן(. 46.00במקום  42.00. )הסמוך מהבנין

. קומות 12הסמוך עם  הבניןיהיה כמו  הבניןורום , קומות 13לקבוע להם 



הגבהה בקומה אחת של הבניינים שאינם רבי קומות . ג
.קומות 11-ל, קומות 10 -מ בתכנית

קומות  10בכל מגרש גם מבנים בני , א"רתבנוסף לרבי הקומות שגובהם הוא המקסימלי על פי מגבלת 
.בבינוי המרקמיתהמשמשים לחיזוק המגמה , (וכמה נמוכים מזה)

על פי תקנות שאינו רב קומות כדי שיתאמו להגדרות בנין , קומות 10מבנים אלה נקבעו בגובה של 
. התכנון והבניה הנוכחיות

קומות יבנו עם חדר מדרגות  14-גם מבנים בני עד כ, בעקבות השינוי הצפוי בתקנות התכנון והבניה
באופן שלא ישפיע מהותית על , אנו מציעים לכן להוסיף למבנים אלה קומה אחת בלבד. אחד בלבד

.עקרונות הבינוי
.בגלל קומות הקרקע הגבוהות, רב קומות מהויםכבר כעת חלקם כבר : הערות

.מיבניםכך שלא תידרש הזזת , יותאמו לתוספת המינימלית הזו בינייניםההוראות למרחק בין 

.כך שלא תידרשנה הזזות, יותאמו לתוספת המינימלית הזו בינייניםההוראות למרחק בין 

:צריך גם ג,בלצורך גמישות בתכנון המפורט מעבר לאמור בסעיפים 
לא תהוה סטיה , הבניןתוך שמירה על מגבלת גובה רום , תוספת קומה: " 5להוסיף להערות טבלה 

".זו מתכנית

ד"כ תוספת יח"סה ד ממוצעת לתוספת "כמות יח
(קומה טיפוסית)למבנה 

 10כמות הבניינים של 
בתכניתקומות 

216 4.9 44



;

אל , מתחום קומת הקרקע של המבנים, העברת הרמפות לחניון. ד
.ובניית דירות קרקע במקומם, או הכניסה לרכב חרום, גבול המגרש

שתחום קומת הקרקע שלהם נחתך על ידי  , מבנים 34שישנם , מניתוח תכנית הבינוי עולה
. רמפה לחניון

הסברנו במפורט את הצורך התכנוני וההנדסי להוציא רמפות אלה  לועדהבמכתבנו 
.או בחפיפה לכניסות לרכב חרום, בגבול המגרש ולמקמן, הבינייניםמתחום הקרקע תחת 

כזה ניתן  בינייןבכל . לרבות דירות גן, בתחום הבניינים יעשה שימוש מועיל למגורים
.דירות טובות 2להוסיף 

כ תוספת "סה
בתכניתד "יח

ד ממוצעת "כמות יח
לתוספת במבנה

כמות מבנים עם רמפה 
בתחום קומת הקרקע

68 2 34

תוספת דירות גן במקום רמפות



למבנה , ד בקומה טיפוסית"יח 5הפיכת מבנים בני . ה
(.מהן שליש קטנות)ד "יח 6סימטרי עם 

 3בהם בצד אחד , דירות בקומה 5מבנים בני  18שישנם , מניתוח תכנית הבינוי עולה
דירות  6סימטרי עם  לבניןבקלות יחסית ניתן להפוך אותם . דירות 2ובצד שני , דירות

(. בכל צד 3)בקומה 

הן קטנות וקטנות  בתכניתמהדירות  29%, התכניתזאת בהתאמה לכך שעל פי הוראות 
בתמהיל שהוצג )אחוז זה אף יגדל בפועל , בגלל שטחי הבניה הכוללים הקטנים. מאוד

(.40% -היו כ, בשולחן עגול
 6ומבנים של , דירות קטנות אלה מהוות לכן שליש מהקומות הטיפוסיות של המבנים

. דירות בקומה מתאימים לצורך זה

. דירות 11כולל , על פי חישוב, (בכל מבנה מספר קומות אחר)אגף ממוצע של מבנים אלה 

 המיבניםתיתכן לכן תוספת משמעותית של דירות עם השפעה מינימלית על קונטור 
.  ושיפור התאמתם לתמהיל, בבינוי

ד "כ תוספת יח"סה
בתכנית

ד ממוצעת באגף נוסף "כמות יח
(בקומה 6)

כמות מבנים שכעת הם בני 
דירות בקומה טיפוסית 5

198 11 18



:( 26.6.2026) לועדהבמסמך שנשלח ,  הצעות נוספות שפרטנו ונימקנו



:( 26.6.2026) לועדהבמסמך שנשלח ,  הצעות נוספות שפרטנו ונימקנו



תודה רבה
העתיד כבר כאן

!ובהצלחה
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