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 מסמך עקרונות לטבלת איחוד וחלוקה מחדש

 ללא הסכמת הבעלים 

 

 

 

 

 -איחוד וחלוקה מחדש הנדון: 

 בנימינה - 1109תמ"ל ", מערבצפון בנימינה "    

 

 

 

 

 

 

 

 

 2023 אוגוסטמועד עדכון המסמך: 

 202327.7.עדכון התקנון: מועד 
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 20237.8.תשפ"ג,  כ' אב  : תאריך

 

 צפון מערב"בנימינה תכנית מפורטת מתחם " 1109תמ"ל : הנדון 

 הכנת לוח איחוד וחלוקה מחדשלעקרונות מסמך 

 

מסמך זה מהווה נספח לטבלת איזון והקצאה, שנערכה לפי עקרונות לאיחוד וחלוקה חדשה על פי פרק ג' 

 של מועצת שמאי המקרקעין. 15התכנון והבניה, ובהתאם לתקן סימן ז' לחוק 

  :ןהמועד הקובע לטבלת האיזו .1

 

 מועד עדכון טבלת האיזון ועריכת מסמך זה.

 

    הביקור במתחם: .1

 

 בסביבות המתחם.ים ביקורנערכו מס' 

 

 :התכנית מתחםפרטי  .2

 

 התכנית המוצעת הינה תכנית מועדפת למגורים, הנערכת בסמכות הותמ"ל.

, ומצפון לכניסה 4בשטחים חקלאיים המשתרעים ממערב לכביש  דונם 337.5 -כ התכנית שטח מתחם

 המערבית לישוב.

בין מסילת הרכבת המתוכננת ורצועת מגרשים לתעסוקה, התכנית מציעה הקמת שכונת מגורים חדשה, 

 במערב, ובין גבול בתי הישוב במזרח.

י ערכי טבע ונוף של נחל התנינים וסביבותיו, והשוליים בחלק הצפוני של התכנית ממוקמים שטחים בעל

 הדרומיים של רכס הכרמל.

מ"ר תעסוקה,  72,000 -יח"ד לדיור מיוחד, כ 300 -יח"ד, כ 1,480 -במסגרת התכנית בכללותה מוצעות כ

 מ"ר למסחר, וכן שטחי ציבור ושטחים פתוחים. 5,500 -כ

 

 בתכנית בשלמות: הרכב הבעלויות בקרקע

 .3% -כ מדינת ישראל, 1.1% -כ רשות הפיתוח, 74% -כקק"ל  : מדינה בעלות

 1.8% -כ : שלטון מקומי

 20% -כ :  פרטיים

 

 מתחם התכנית חולק לשנים, בהתאמה להרכב הבעלויות.

 דונם, בו זכויות הבעלות הן של מדינת ישראל. 228 -בשטח כ -החלק הצפוני 

 מרוכזות קרקעות בבעלות פרטית לצד קרקעות בבעלות מדינה.דונם, בו  109 -בשטח כ -החלק הדרומי 

 

 דונם. 109 -כהחלק הדרומי של תחום התכנית, בשטח של של התכנית חל על  מתחם האיחוד והחלוקה
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 המתחם שנקבע לאיחוד וחלוקה: .3

 

החלופה הנבחרת הינה ביצוע איחוד וחלוקה למתחם הדרומי, כאשר גבול המתחמים הינו מצפון לתאי 

 .105-206-605ח שט

 דונם 109.697 -על פי מפת מדידה  סה"כ שטח המתחם הדרומי

 

 :, והרכב הבעלויות בשטח האיחוד והחלוקהשטחי הקרקע הכלולים באיחוד וחלוקה

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

חלקהגוש
שטח רשום 

)מ"ר(

שטח נכלל באיחוד 

וחלוקה
שם הבעלים הרשום

קרן קיימת לישראל                           101984194,50213,312

קרן קיימת לישראל                            102157810,0061,471

קרן קיימת לישראל                           1021516013,28811,789

קרן קיימת לישראל                           1021558016,53616,209

פרטיים                            102022610,1549,240

פרטיים                            102022710,2038,957

פרטיים                            102022810,1848,600

פרטיים                           102022920,45816,135

פרטיים                            102151625,0112,555

פרטיים                            102151645,0111,005

פרטיים                            102155766,2806,280

פרטיים                            102155833,1453,145

                         98,698סה"כ סחיר

מוכתר של הכפר בנימינה                            1020214,3901,745

מדינת ישראל                            10202301,1711,167

המועצה המקומית בנימינה                                   10215801,5384

המועצה המקומית בנימינה                                 10215813232

מועצה מקומית בנימינה                            102151663,3291,519

מדינת ישראל                            1021555029,7083,310

המועצה המקומית בנימינה                                 102155775656

קרן קיימת לישראל                               10215578303303

המועצה המקומית בנימינה                                 102155795353

מועצה מקומית בנימינה                               10215581265265

המועצה המקומית בנימינה                            102155841,7581,758

המועצה המקומית בנימינה                               10215585103103

מועצה מקומית בנימינה                               101521103,063681

                         10,996סה"כ ציבורי

                      109,694סה"כ באיחוד וחלוקה
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 פרטי התכנון המוצע: .4

 

 

 דברי ההסבר לתכנית:

 

 :ים כלולים בתכנית שטח
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 עיקרי הוראות התכנית:

ת מבנים ומוסדוד, תעסוקה, ד', דיור מיוח מגורים :דיםמיעוד חקלאי ליעוי הקרקע מערך ייעוד שינוי  .1

 ם.ם, דרכיספורט ונופש, שבילים פתוחים, רי פתוח, שטחיבור, שטח ציבוצי

 יה.הוראות בנעת קבי .2

 קע.ים מותרים ביעודי הקרשימוש קביעת .3

סדות ציבור, מבנים ומו סוקה, דיור מיוחד,להקמת מגורים, תעגרשים יתוח מהוראות בינוי ופ קביעת .4

 ריים.ויעודים ציבו

 ם לבניה.רשים המיועדיבנין למגקווי ביעת ק .5

 ובה מבנים.קומות או ג מס'קביעת  .6

 ותרים.שטחי בניה מקביעת  .7

 , ותנאים בהליך האישור.לביצוי נספח בינוי תנאים להכנתיעת קב .8

 תכנית.ור באתרים לשימושימור עבור לתיעוד  הוראותקביעת  .9

 כי טבע.וטיפוח ער לשמירה על הסביבההוראות ביעת ק .10

 לוקה והפקעה.הוראות לאיחוד וחקביעת  .11

 .ורוכבי אופניים הולכי רגל ת הנאה למעברזיקוקביעת  .21

 

 
 תשריט התכנית ומתחם האיחוד והחלוקה בתכנית:

 מצב מאושר:       מצב מוצע:

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מתחם דרומי 
 לאיחוד וחלוקה
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 :, במתחם האיחוד והחלוקהתכנון המוצעתאי שטח ב

 יעוד תאי שטח

 מגורים ג' 105-109תאי שטח 

 ציבור מגורים ד' ומסחר, מגורים ד' ומבני 206-210תאי שטח 

 דיור מיוחד ומסחר 701-702תאי שטח 

 תעסוקה ומסחר 605-612תאי שטו 

 כמותיים:נתונים 

 יח"ד 513 :  מגורים

 יח"ד 300 : דיור מיוחד

 מ"ר 37,118 :  תעסוקה

 מ"ר 2,056 :  מסחר

 :לים באיחוד וחלוקההכלוהוראות הבניה בתאי השטח 
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 רקע תכנוני קודם: .5

 

  מצב מאושר:תשריט ז וריכ
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 פירוט מצב תכנוני מאושר במתחם:

 
 (20.2.1975מיום  2092)י.פ.  /א23ש/ תכנית המתאר .א

ומצפון לכביש הכניסה  4מתחם התכנית משתרע ממזרח לכביש 

 לישוב, הקרקע ביעוד חקלאי.

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 (17.12.2008מיום  5883.פ. )י  שכונה צפון מערבית בבנימינה  - 938ש/תכנית  .ב

 התכנית חלה על מתחם הגובלת ממזרח לתכנית שבנדון, ובמסגרתה 

  10152בגוש  110נכללת רצועת הדרך המזרחית בתכנית, וכן חלקה 

 )שחלק ממנה נכלל באיחוד וחלוקה(.

 יעוד הקרקע ברצועה זו : שטח ציבורי פתוח, דרך משולבת ודרך מאושרת.

 

 

 

 
 
 
 

 (18.5.2004מיום  5298)י.פ.   /ז522ש/מק/תכנית  .ג

, ביעוד שביל 10215בגוש  584התכנית חלה ממזרח למתחם התכנית שבנדון, ובין היתר חלה על חלקה 

 הולכי רגל.

 להולכי רגלשביל   
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 :6תממ/ תכנית מתאר מחוזית .ד

 

 שטח התכנית מסומן : שטח פתוח/חקלאי מוגן.

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

שדרוג והרחבת מסילת החוף בין תחנת חוף הכרמל -/א 65תתל/ -תכנית לתשתית לאומית  .ה

 פיים:לש

 ניתנה המלצת הממשלה לאישור התכנית. 12.12.2022התכנית בהליכי אישור, ביום 

 

מות, ומסמנת מסילה מוצעת לאורך ציר הוראות להוספת מסילות ושידרוג מסילות קייהתכנית קובעת 

 פיתוח לצידי המסילה., וסימון תחומי מגבלות בניה ו4דרך מס' 

בשטח מגבלות הבניה, יעודי הקרקע והשימושים בהתאם לתכניות תקפות, ובתאום עם מוסדות התכנון, 

 למניעת תפעול המסילה.

  (:16תשריט )גליון 
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 :(מופקדת) 353-0581801מתאר בנימינה  .ו

 התנגדויות., והוגשו לה 23.9.2022הודעה בדבר הפקדת התכנית פורסמה בעיתונות ביום 

 

 התכנית הינה תכנית כוללנית, וכוללת הוראות להכנת תכניות מפורטות.

 עירוני מעורב.מתחם התכנית בגבול המערבי של בנימינה, מסומן ביעודי קרקע למגורים, 

 

אזור תעסוקה  - 10ובחלקו "מתחם  שכונה מערבית חדשה" - 9"מתחם בחלקו  המתחם הנדון מסומן

  מערבי"
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 שווי :נתוני  .6

 

 פרוייקים לבניה רוויה בפרדס חנה: -נתוני שווי לדירות מגורים 

 

 חדרים: 3דירות 

 
  

למ"רחדריםשטח מ"רתמורהיום מכירהגוש חלקה

010106-0159-011-0011/06/2023₪ 1,870,000823₪ 22,805

010102-0359-003-0031/05/2023₪ 1,910,000853₪ 22,471

010106-0432-011-0030/05/2023₪ 1,862,400813₪ 22,993

010102-0319-007-0022/05/2023₪ 1,356,410773₪ 17,616

010106-0165-133-0017/05/2023₪ 1,824,000823₪ 22,244

010073-0015-009-0004/05/2023₪ 1,975,000873₪ 22,701

010073-0015-010-0004/05/2023₪ 1,975,000873₪ 22,701

010103-0162-000-0003/05/2023₪ 1,866,500963₪ 19,443

010106-0159-125-0030/04/2023₪ 1,900,000823₪ 23,171

010073-0015-003-0003/04/2023₪ 1,950,000873₪ 22,414

010073-0015-002-0003/04/2023₪ 1,950,000873₪ 22,414

010102-0315-007-0030/03/2023₪ 2,000,000853₪ 23,529

010106-0104-038-0030/03/2023₪ 1,890,000823₪ 23,049

010102-0182-021-0028/03/2023₪ 1,965,000883₪ 22,330

010073-0015-023-0014/03/2023₪ 1,935,150873₪ 22,243

010106-0431-125-0028/02/2023₪ 1,880,000823₪ 22,927

010102-0110-013-0022/02/2023₪ 2,050,000843₪ 24,405

010102-0110-019-0012/02/2023₪ 1,950,000843₪ 23,214

010102-0110-025-0023/01/2023₪ 1,920,000853₪ 22,588

010106-0159-125-0023/01/2023₪ 1,850,000813₪ 22,840

010106-0161-125-0029/12/2022₪ 1,890,000813₪ 23,333

010106-0432-126-0029/12/2022₪ 1,850,000813₪ 22,840

010106-0432-125-0027/12/2022₪ 1,855,000813₪ 22,901

010106-0431-125-0027/12/2022₪ 1,850,000823₪ 22,561

010102-0110-022-0008/12/2022₪ 1,850,000793₪ 23,418

010102-0182-009-0024/11/2022₪ 1,925,000893₪ 21,629

010102-0319-001-0008/09/2022₪ 1,820,000843₪ 21,667

010102-0319-019-0029/08/2022₪ 1,840,000803₪ 23,000

010102-0319-007-0011/08/2022₪ 1,830,000853₪ 21,529

010074-0210-000-0031/07/2022₪ 1,975,0001133₪ 17,478
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 חדרים: 4דירות 

 
 
 
 
 
 
 

  

למ"רחדריםשטח מ"רתמורהיום מכירהגוש חלקה

010102-0182-011-0019/06/2023₪ 2,235,0001184₪ 18,941

010073-0051-000-0030/05/2023₪ 2,400,0001364₪ 17,647

010072-0181-063-0022/05/2023₪ 2,320,0001184₪ 19,661

010106-0165-132-0022/05/2023₪ 2,480,0001174₪ 21,197

010106-0165-128-0021/05/2023₪ 2,375,0001174₪ 20,299

010106-0165-132-0021/05/2023₪ 2,375,0001174₪ 20,299

010106-0164-132-0024/04/2023₪ 2,545,0001004₪ 25,450

010121-0350-084-0003/04/2023₪ 2,180,000904₪ 24,222

010072-0205-051-0003/04/2023₪ 2,510,000994₪ 25,354

010102-0314-004-0029/03/2023₪ 2,000,0001054₪ 19,048

010121-0350-196-0028/03/2023₪ 2,100,0001384₪ 15,217

010072-0181-046-0010/03/2023₪ 2,550,0001484₪ 17,230

010121-0355-166-0028/02/2023₪ 2,270,0001354₪ 16,815

010105-0603-016-0027/02/2023₪ 2,300,0001364₪ 16,912

010072-0181-116-0023/02/2023₪ 2,495,0001214₪ 20,620

010106-0432-140-0016/01/2023₪ 2,200,000924₪ 23,913

010072-0205-043-0012/01/2023₪ 2,390,0001004₪ 23,900

010102-0110-020-0004/01/2023₪ 2,215,0001114₪ 19,955

010106-0161-012-0030/12/2022₪ 2,250,0001054₪ 21,429

010106-0431-123-0029/12/2022₪ 2,510,0001174₪ 21,453

010106-0165-133-0029/12/2022₪ 2,480,0001104₪ 22,545

010106-0165-133-0028/12/2022₪ 2,390,0001104₪ 21,727

010073-0392-000-0019/12/2022₪ 2,000,0001204₪ 16,667

010121-0355-132-0014/12/2022₪ 2,240,0001074₪ 20,935

010105-0601-015-0022/11/2022₪ 2,210,0001324₪ 16,742

010102-0110-021-0016/11/2022₪ 2,173,0001114₪ 19,577

010102-0182-015-0015/11/2022₪ 2,200,0001184₪ 18,644

010102-0319-033-0010/11/2022₪ 1,589,0241004₪ 15,890

010102-0182-019-0008/11/2022₪ 2,195,0001184₪ 18,602

010102-0109-010-0007/11/2022₪ 2,140,000894₪ 24,045

010105-0594-003-0030/10/2022₪ 1,380,0001004₪ 13,800

010102-0182-023-0026/10/2022₪ 2,190,0001184₪ 18,559

010121-0355-121-0020/10/2022₪ 2,125,0001364₪ 15,625

010121-0193-001-0018/10/2022₪ 3,300,0001444₪ 22,917

010072-0181-026-0002/10/2022₪ 2,560,0001234₪ 20,813

010073-0392-000-0022/09/2022₪ 1,920,0001084₪ 17,778

010121-0355-146-0015/09/2022₪ 2,170,0001034₪ 21,068

010074-0137-000-0031/08/2022₪ 2,390,0001324₪ 18,106

010121-0355-168-0009/08/2022₪ 2,180,0001204₪ 18,167

010102-0182-012-0004/08/2022₪ 2,275,0001374₪ 16,606

010121-0350-214-0031/07/2022₪ 2,200,0001474₪ 14,966

010102-0319-041-0021/07/2022₪ 2,160,0001034₪ 20,971
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 :חדרים 5דירות 

 

 
 
 

  

למ"רחדריםשטח מ"רתמורהיום מכירהגוש חלקה

010102-0182-010-0008/05/2023₪ 2,450,0001255₪ 19,600

010102-0182-026-0027/04/2023₪ 3,270,0001345₪ 24,403

010103-0411-000-0027/04/2023₪ 2,235,0001175₪ 19,103

010106-0165-131-0016/04/2023₪ 2,840,0001426₪ 20,000

010121-0356-000-0004/04/2023₪ 2,400,0001775₪ 13,559

010106-0165-164-0030/03/2023₪ 2,900,0001426₪ 20,423

010121-0356-000-0028/03/2023₪ 2,370,0001225₪ 19,426

010073-0015-008-0026/02/2023₪ 2,750,0001425₪ 19,366

010106-0165-002-0023/02/2023₪ 3,315,0001325₪ 25,114

010102-0110-039-0022/02/2023₪ 2,630,0001455₪ 18,138

010102-0182-016-0016/02/2023₪ 2,490,0001305₪ 19,154

010102-0359-006-0013/02/2023₪ 2,330,0001105₪ 21,182

010072-0181-041-0009/02/2023₪ 2,750,0001475₪ 18,707

010102-0110-018-0006/02/2023₪ 2,460,0001295₪ 19,070

010073-0015-022-0031/01/2023₪ 2,922,8001425₪ 20,583

010106-0165-131-0031/01/2023₪ 2,940,0001426₪ 20,704

010072-0181-000-0026/01/2023₪ 2,730,0001475₪ 18,571

010102-0174-014-0025/01/2023₪ 2,900,0001305₪ 22,308

010072-0181-012-0023/01/2023₪ 2,700,0001485₪ 18,243

010106-0432-126-0023/01/2023₪ 2,750,0001315₪ 20,992

010103-0344-000-0016/01/2023₪ 2,825,0001475₪ 19,218

010102-0182-006-0009/01/2023₪ 2,450,0001255₪ 19,600

010121-0356-003-0004/01/2023₪ 2,345,0001645₪ 14,299

010106-0165-130-0029/12/2022₪ 2,720,0001315₪ 20,763

010106-0161-126-0028/12/2022₪ 2,570,0001315₪ 19,618

010106-0159-001-0027/12/2022₪ 2,570,0001235₪ 20,894

010121-0235-032-0020/12/2022₪ 3,330,0001755₪ 19,029

010121-0350-193-0018/12/2022₪ 2,310,0001555₪ 14,903

010105-0115-000-0013/12/2022₪ 2,300,0001255₪ 18,400

010121-0353-000-0030/11/2022₪ 2,275,0001535₪ 14,869

010106-0432-042-0025/11/2022₪ 2,750,0001605₪ 17,188

010102-0182-014-0027/10/2022₪ 2,455,0001255₪ 19,640

010102-0182-012-0023/10/2022₪ 2,430,0001305₪ 18,692

010119-0350-009-0009/10/2022₪ 3,660,0001666₪ 22,048

010121-0235-078-0006/10/2022₪ 2,450,0001525₪ 16,118

010102-0319-006-0002/10/2022₪ 1,784,6151175₪ 15,253

010102-0182-000-0028/09/2022₪ 2,445,0001255₪ 19,560

010119-0350-033-0022/09/2022₪ 3,650,0001666₪ 21,988

010071-0014-021-0020/09/2022₪ 2,965,0001005₪ 29,650

010102-0319-033-0019/09/2022₪ 2,115,0001005₪ 21,150

010121-0355-028-0019/09/2022₪ 2,500,0001445₪ 17,361

010106-0162-033-0018/09/2022₪ 2,200,0001795₪ 12,291

010121-0355-104-0013/09/2022₪ 2,160,0001245₪ 17,419

010102-0182-022-0013/09/2022₪ 2,400,0001255₪ 19,200

010102-0182-020-0013/09/2022₪ 2,400,0001305₪ 18,462

010121-0355-125-0008/09/2022₪ 3,500,0001475₪ 23,810

010121-0350-083-0021/08/2022₪ 2,390,0001565₪ 15,321

010072-0181-115-0018/08/2022₪ 2,768,0001385₪ 20,058

010121-0235-086-0017/08/2022₪ 2,250,0001495₪ 15,101

010119-0350-017-0012/08/2022₪ 3,950,0001686₪ 23,512

010102-0285-004-0008/08/2022₪ 3,500,0001905₪ 18,421

010121-0356-005-0028/07/2022₪ 2,360,0001235₪ 19,187

010102-0319-031-0026/07/2022₪ 2,535,0001445₪ 17,604

010121-0356-000-0025/07/2022₪ 2,300,0001625₪ 14,198

010119-0350-046-0024/07/2022₪ 3,490,0001666₪ 21,024

010102-0319-044-0021/07/2022₪ 2,530,0001405₪ 18,071

010119-0350-014-0020/07/2022₪ 3,550,0001666₪ 21,386

010121-0353-036-0014/06/2023₪ 1,751,9451185₪ 14,847

010102-0319-024-0001/06/2023₪ 1,649,5741255₪ 13,197

010121-0356-000-0031/05/2023₪ 1,923,0761255₪ 15,385

010102-0183-000-0028/05/2023₪ 2,550,0001465₪ 17,466
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 :נתונים למשרדים ומסחר

 שטחי מסחר/משרד מוצעים:

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 נתונים מאתר רשות המיסים:

 

 
 

 ערכי השווי : .7

 

 : קרקעריכוז נתוני שווי  

  

  

יום מכירהגוש חלקה
תמורה מוצהרת 

בש"ח
שטחשנת בניהישובחלק נמכרמהות

202134בנימינה-גבעת עדה1חנות609,999 010162-0053-000-0024/11/2020₪

202150בנימינה-גבעת עדה1חנות799,110 010162-0053-005-0010/03/2021₪

202150בנימינה-גבעת עדה1חנות799,110 010162-0053-006-0010/03/2021₪

202167בנימינה-גבעת עדה1חנות1,065,000 010162-0053-000-0024/11/2020₪

1970166בנימינה-גבעת עדה0.333חנות831,333 010206-0049-000-0015/06/2021₪

202136בנימינה-גבעת עדה1חנות741,312 010162-0053-000-0013/09/2021₪

2021100בנימינה-גבעת עדה1חנות1,600,000 010162-0053-007-0015/11/2021₪

202245בנימינה-גבעת עדה1חנות720,000 010204-0161-002-0019/09/2022₪

202256בנימינה-גבעת עדה1חנות723,060 010162-0053-003-0016/11/2022₪

202296בנימינה-גבעת עדה1חנות1,797,120 010162-0219-011-0028/12/2022₪

למ"רדמ"ששטח מ"רמהותמיקום

64 3,500₪ 55₪משרדהטחנה 56

77 4,000₪ 52₪משרדאזוה"ת בנימינה בנין א.ד. שגיא

75 90₪משרדסמוך לרכבת

55 285₪משרדאזוה"ת בנימינה

11,500 ₪שטחים שוניםמשרדפרוייקט הטחנה

75 4,725₪ 63₪ ₪משרדסמוך לרכבת

שווי קרקעשווי בנוישימוש/יעוד

8,000 22,000₪ ₪מגורים ג

7,400 20,000₪ ₪מגורים ד 

7,000 ₪מגורים ד משולב מסחר

7,000 ₪מגורים ד משולב ציבורי

10,000 20,000₪ ₪מסחר במבנה מגורים

6,000 20,000₪ ₪דיור מיוחד

3,000 10,000₪ ₪תעסוקה )60 ₪/מ"ר(

10,000 20,000₪ ₪מסחר במבנה תעסוקה

10,000 20,000₪ ₪מסחר במבנה ציבורי
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 עקרונות האיחוד והחלוקה: .8

 

 :15תקן הוראות החוק ו .א

איחוד  לענין, בפרק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבניה 122לוח ההקצאה הוכן בהתאם להוראות סעיף 

 חלוקה ללא הסכמת הבעלים.ו

הנדרשים )פירוט מזערי נדרש בטבלת הקצאה ואיזון( ובשינויים  15הטבלה נערכה על פי הוראות תקן 

 על פי איפיוני התכנון וההקצאות.

 

 שטח התכנית ומתחם האיחוד והחלוקה: .ב

 דונם, ומחולקת לשני חלקים: 337 -התכנית המוצעת חלה על שטח של כ

 החלק הצפוני של התכנית כולל קרקעות בבעלות המדינה.

 109 -ח של כהחלק הדרומי של התכנית, כולל קרקעות בבעלות מדינה וקרקעות בבעלות פרטית, בשט

 דונם.

 טבלת האיחוד החלוקה מיוחסת לחלק הדרומי של התכנית.

 

 שטחים באיחוד וחלוקה: .ג

אנליטית שנערכה ע"י המודד אודי רונן, מיום השטחים הנכללים באיחוד וחלוקה בהתאם למפת מדידה 

 ובהתאם ליעודי הקרקע ואיפיוניה., 12.7.2023

 

 

 בעלויות בקרקע: .ד

 טבלת האיחוד והחלוקה הם בעלי זכויות על פי רישום בנסחי הרישום.בעלי הזכויות שיכללו ב

 :נסחי הרישוםלפי  הבעלויות במצב הנכנסכב הר

 

 ההקצאה לבעלים הפרטיים תיערך בתאי שטח נפרדים מתאי השטח שהוקצו למדינה.

 

 

  

שטח מ"רבעלים

           55,917פרטיים

           47,561קק"ל ומדינת ישראל

             6,216המועצה המקומית בנימינה

        109,694סה"כ
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1חקלאי ללא מגבלות בניה

0.1דרך

0.85שטח במגבלות בניה

0.925מושע

 

 :קייםמצב  .ה

 א.65, לרבות תכנית תת"ל/י הקרקע במצב הנכנסיעוד/ 

  מרבית שטח המתחם ביעוד חקלאי, חלק מהשטח כלול בתחום קו מגבלות הבניה

 /א.65בתת"ל/

 .השווי במצב נכנס נקבע על בסיס שטח אקוו', היות ומרבית השטח ביעוד חקלאי 

 מקדמי שווי אקוו' במצב נכנס:

 

 

 

  

 
 מצב מוצע: .ו

 

  ב הנכנס.במצ יוקצו זכויות בהתאם לחלקם היחסי במתחםבמתחם לבעלי הזכויות 

  כי לכל חלקת מתן דגש  תוךוקצו הזכויות במגרשי המגורים ככל הניתן, הלבעלים הפרטיים

 מגרשי תעסוקה(.ובתוספת מגרשים אחרים במתחם ), זכויות למגוריםיוקצו  מקור

 לפי הרכב הבעלויות בחלקת המקור, לכל חלקת מקור נערכה נותרת טיים רההקצאה לפ

 .208 -ו 207הקצאה נפרדת ככל שניתן, למעט שיתוף בעלויות בתאי שטח 

  למדינה, עקב איפיוניהם, וקהל היעד  ביעוד מגורים מיוחד, יוקצו 701-702תאי השטח

 למימושם.

  צו לפרטיים בנוסף שהוקמס' תאי שטח למדינה, למעט קה הוקצו השטח ביעוד תעסותאי

 לזכויות למגורים.

  הבאר, יש לבחון ככל שתושת עלות ומטלה לשימור ת שימור הבאר, תנה הפחתה למטלנילא

 מתן מקדם לתאי השטח עליהם תושת המטלה.

 ל הניתן, למיקום חלקות המקור.ככזה לזה, וקרובים,  הזכויות ירוכזו במגרש/מגרשים קרובים 

 .שטח ציבורי בבעלות הרשות המקומית יוקצה כשטח ציבורי לרשות המקומית 

  קריטריוניםעל פי ת, התכני אקוו' של מגרשישווי הינה על בסיס מוצע במצב ההקצאה.  

 :מי יעוד ומיקוםמקד

 

 

  

מקדם מתקבלשווי קרקעשווי בנוימקדמי שווי מצב מוצע:

8,0001 22,000₪ ₪מגורים ג

7,4000.93 20,000₪ ₪מגורים ד 

7,0000.88 ₪מגורים ד משולב מסחר

7,0000.88 ₪מגורים ד משולב ציבורי

10,0001.25 20,000₪ ₪מסחר במבנה מגורים

6,0000.75 20,000₪ ₪דיור מיוחד

3,0000.38 10,000₪ ₪תעסוקה )60 ₪/מ"ר(

10,0001.25 20,000₪ ₪מסחר במבנה תעסוקה

10,0001.25 20,000₪ ₪מסחר במבנה ציבורי

1.07דופן מזרחית - גובל פיתוח

1דופן מערבית - גובל תעסוקה ומסילה

1שורת תעסוקה

1.05צמידות לשצ"פ

0.9צמידות לשב"צ
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 דליה  אביב  )אביזמיל(

 שמאית מקרקעין
    

 09-8655643 -טלפון                                  42490נתניה  18/5רח' חבצלת החוף 
 09-8850647 -פקס       

 

18 

 

 

 הערה כללית: .9

 

באם יחולו שינויים מהותיים בתכנון, אשר ישנו את מערך השיקולים לבחינת האפשרות למתחם איחוד 

הכנת טבלת איחוד וחלוקה לכלל שטח יבחן האפשרות לוחלוקה חלקי לעומת לכלל שטח התכנית, ת

 התכנית.

 

 הצהרה: .10

 

 מסמך עקרונות לטבלת איחוד וחלוקה לתכנית מוצעת.זו נעשתה למטרת חוות דעת 

בלבד. ואין לעשות שימוש שלא בהתאם  הולמטרתחוות הדעת אחריותה של הח"מ מוגבלת למזמין 

 לאמור לעיל ללא קבלת אישור מראש ובכתב מאת הח"מ בלבד.

זו נעשתה לפי מיטב חוות דעת שבנדון, וכי  יםי בנכסהנני מצהירה בזאת כי אין לי כל חלק או ענין פרט

 הבנתי, ידיעותי המקצועיות ונסיוני.

 

 

 

 בזאת באתי על החתום,

 

 

 

 

 

 אביזמיל -דליה אביב

 ש מ א י ת  מ ק ר ק ע י ן
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