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 2022  י נ ובי   16
 ג 21348  : מספרנו 

 לכבוד  
 ית לתו"ב זו ח הוועדה המ 

 דרום מחוז  
 

   "אזור תעשיה צומת שוקת",   0640342-615תכנית   הנדון: 
   רביע מזרחי

 נספח שומה לטבלת האיזון 

 :מטרת השומה .1

טבלת האיזון  את  רוךעל ,י.ג. מתאר ניהול ופיתוח בע"מחברת מ , גב' מיכלידי נתבקשתי על 

וחלוקה  – איחוד  תוכנית  המהווה  בעלים  ,לתוכנית  הסכמת  המזרחי   ,ללא  הרביע  בתחום 

 . 5כמפורט בסעיף על שטחי החלקות וחלקי החלקות, , בצומת שוקת

 :  מועד הביקור בנכס .2

 . זהר שלפמן, שמאי מקרקעיןאבי נחום ובוצע ע"י  2016-2021במהלך השנים 

 : המועד הקובע .3

 .8/11/2007קרי  57/305/02/7יום אישור תוכנית מתאר  

 רקע כללי: .4

משתרעת המזרחי  , לרביע  "אזור תעשיה צומת שוקת"  –  615-0640342תכנית מפורטת מס'  

 . ' הינם בתחום או"ח מחדשד ,1822171. -רק כ מהםכאשר ד'  1,733.276 – על שטח של כ

שטחים המיועדים לתעשיה, מסחר, ספורט ונופש, מלונאות ואכסון מלונאי,  כוללת  התכנית  

יער, דרך מאושרת, דרך מוצעת, שטח ציבורי פתוח, קרקע חקלאית,  מבנים ומוסדות ציבור,  

 ומתקנים הנדסיים.  

 636,31  -  , כמגרשים  231ב    לשימושי תעשיה  עיקרי  מ"ר  588,673  -  התכנית מאפשרת בניה של כ

לנופש וספורט   מ"ר   19,980  -  כ  ,למבני ציבור  מ"ר  19,100  -  , כמגרשים  9ב    לשימושי מסחר  מ"ר

 למלונאות.  מ"ר 4,775 – כ ו
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 ן שטחי שירות תואמים לכל שימוש.בנוסף כוללת התכנית שטחים בתחום השצ"פ, היער וכ

  היתרי בניה. התכנית כוללת תנאים למתן    התכנית כוללת הוראות מפורטות בנושאי סביבה.

הוכנה "טבלת    אשר במסגרתה   57/305/02/7תכנית המתאר  תכנית זו מהווה שינוי והרחבה של  

צומת שוקת. טבלה זו מהווה את איזון בעלי הזכויות ברביע הרביעי   הרביעים של   4איזון צל"ל  

תכנית   במסגרת  שנוצרו  המנחים  הקוים  פי  שנערכה   57/305/02/7על  הצל  איזון  וטבלת 

 .במסגרתה

 

 : פרטי זיהוי הנכס .5

 .צומת שוקת, הרביע המזרחי    :כתובת עירונית

 

 

 

 

 : מתחםהו תאור הסביבה .6

  – והרביעים ההסביבתאור כללי של 

צפון מזרחית לעיר ב"ש. את הצומת חוצים צירי   ק"מ   15  -צומת שוקת ממוקמת במרחק של כ

 ויוצרים את החלוקה של מעין ארבעה רביעים. 31וכביש  60כביש  –התנועה העיקריים 

 דונם רובו חקלאי + שטח יער ובתחומו נחל חברון.  1,733.276 - כ מזרחירביע 

 דונם בעיקר חקלאי.  695.748 – כ רביע צפוני

מערבי פז  823.665  –  כ  רביע  תחנת  בתחומו  עוטף  שונים  דונם  מסחריים  שטחים    הכוללת 

 הגובל ממערב ברביע. 6כביש  סלילתבשנה האחרונה הסתיימה  .סמסעדת מקדולנדו

המשך   כןדונם עוטף בתחומו תחנת תדלוק ומבנה משטרת עיירות ו  895.500  –  כ  רביע דרומי

 נחל חברון.
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 תשריט הרביעים: 

 

 –  הרביע המזרחיתאור 

כ   של  שטח  על  ומשתרע  בתכנית  ביותר  הגדול  היקף השטח  בעל  הרביע  הנו  המזרחי  הרביע 

בתחום שבין צומת שוקת לכניסה לישוב   60הרביע נתחם מצפון מערב ע"י כביש    .ד'  1,733.276

בתחום שבין צומת שוקת לכניסה לישוב חורה. מכיוון מזרח    31מיתר ומדרום מערב בכביש  

 בפאתיו המזרחיים של הישוב חורה. גובל הרביע 

אך בשנים   נכון ליום הביקור וליום הקובע, רובו ככולו של השטח משמש למטרות חקלאיות

 האחרונות נסלל מחלף שוקת והחלו בפיתוח שטחים בסמוך לצומת שוקת. 
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 :סביבהתצא 

 

 – ( מכיוון דרום1) ימזרח רביעצילום 
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 : מצב משפטי .7

 :, אשר נמצאות בתחום האו"ח1תחום רביע בשלהלן ריכוז מצב הזכויות בחלקות 

 

 :, אשר אינן נמצאות בתחום האו"ח1תחום רביע בשלהלן ריכוז מצב הזכויות בחלקות 
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 : כנונימצב ת .8

 :15/20/5057/3תוכנית מס'  .8.1

תוקף בי.פ.   למתןפורסמה    שרא  57/305/02/7  תניבתחום תכ, בין היתר,  הנדון כלולהמתחם  

   .8/11/2007בתאריך  5375

 להלן עיקרי התכנית: 
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 :בהכנה  0640342-615תוכנית מס'  .8.2

 : להלן עיקרי התכנית מגרסת התקנון 
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 1יעודי הקרקע והחלוקה בין השטחים ברביע 

תכנית  טרום  במצב  ויעודם,  המזרחי  ברביע  השטחים  חלוקת  את  המסכמת  טבלה  להלן 

57/305/02/7: 
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תכנית   לפי  ויעודם  המזרחי  ברביע  השטחים  חלוקת  את  המסכמת  טבלה  להלן 

57/305/02/7: 
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 :  גורמים ושיקולים לשומה .9

ולים  קבין היתר, הגורמים והשי,  בחשבון נו נלקחו על ידיוהקצאה    טבלאות האיזוןבעת הכנת  

 הבאים:

טבלאות אילו נערכו על ידי על בסיס העקרונות המותווים בחוק התכנון והבניה, פרק ג',   -

  15.1ו    15  נים ותק  2009-טתשס",  תקנות התכנון והבניה )תכנית איחוד וחלוקה(סימן ז',  

 .שמאיתשל הועדה לתקינה 

ישנם  הקצאת מגרשים במושעא   - בה  למדינה    - עם חוזה מכר   פרטיים בקרקע השייכת 

 נוצר שווי התכנית,  מחלק יחסי קטן מאוד  זכויות ב  חוזי המכרבעלי  עקב העובדה שלחלק מ

רצון להמנע מתשלומי    לפי כך ומתוך ,  מתוכנן  מגיע רק חלק ממגרש   גורמים מצב שלאותם  

 משפחה.  בתנאי שמדובר באותהוזאת , הוחלט לבצע הקצאה במושע ,איזון

, בכך שהועלה חלקם  , ניתן ביטוי למרכיב המושעבקביעת מגרשי ההקצאה במקרים אילו

 .היחסי בתכנית

נכון למועד הקובע לא היו קיימים מחוברים   –לעניין ערך המחוברים   - נלקח בחשבון כי 

 . התורמים לשווי הנכס

השוואה - נתוני  ונותחו  הקובע,נבדקו  למועד  בהתייחס  דומיםבעלי  לנכסים    ,   מאפיינים 

 נשוא השומה, תוך ביצוע התאמות נדרשות לנכסים נשואי השומה. לנכסים 

 לעניין ערכי החלקות במצב הנכנס:

 . ןצורתו ן, מיקומחלקותנלקחו בחשבון שטחי ה -

ע"פ מכלול תכניות המתאר החלות על החלקות ערב אישור   יעוד החלקותנלקח בחשבון   -

 .תכניתה

 :יוצאבמצב ה מגרשיםלעניין ערכי ה

 נלקח בחשבון שטח המגרשים, מיקומם וצורתם.  -

 נלקחו בחשבון זכויות הבניה והשימושים המוקנים ע"י התכנית. -
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קרקעות בבעלות פרטית  וקרקעות שטרם הוסדרו  בתחום תוכנית מתאר צומת שוקת   -

  –תוכנית זו  –ההקצאות המתוכננות ברביע מזרחי  והשפעתן על 57/305/02/7מס' 

 –  בתחום תוכנית המתאר

בבעלות   -במצב הנכנס    –דונם    204בתחום התוכנית כ    -  חוזה מכר/קרקעות בבעלות פרטית

)או בעלות המדינה אשר עליהם נערכו חוזי מכר לגורמים פרטייםעם חוזה מכר(  פרטית  

 שחלקם הגדול נמצא ברביע הדרומי.

במצב הנכנס שטרם הוסדרו   –דונם    71,03בתחום התוכנית כ     –  קרקעות שטרם הוסדרו

 דרומי. המערבי והשרובם נמצא ברביעים 

  10ראה טבלה מסכמת בסעיף    –הרביעים  איזון בין  הופר ה    57/305/02/7על פי תוכנית  

    .לטבלת איזון צל

אמורים להנתן  הדרומי  ברביע  לבעלים פרטיים    "תשלומי האיזון "חלק מ  כתוצאה מכך,  

המערבי.   או  המזרחי  הוסדר  כנ"לברביע  שטרם  קרקעות  ונמצאות לגבי  הבעלות  בהן  ה 

 בהליך משפטי של בירור זהות הבעלים.

הן טבלת   ,שבו הועלו לדיון  ,בלשכת התכנון המחוזית  6/11/2018דיון שנערך בתאריך  ב

לרביע המזרחי סוכמו   10/03/15615-0640342  תוכנית מס'  טבלת האיזון באיזון הצל והן  

על לשמירה  הבאים  שטרם    העקרונות  לקרקעות  והתייחסות  הפרטיים   הבעלים  זכויות 

   -שעד להסדרתן לא ניתן לדעת מי הבעלים ו הוסדרו

"חלק מהקרקעות הסחירות ברביע מזרחי יוקצו בנאמנות למדינה לצורך הקצאתם כחלק  

 מהאיזון בין הרביעים בהתאם לטבלת הצל." 

את לממש  יוכלו  לא  שרמ"י  מגרשים  ישמשו  כאמור  לשווק   "..ההקצאות  או  החלקות 

ההסדרה  הליך  הסתיים  שטרם  חלקה  וכל  רביע  כל  של  הרישום  להשלמת  עד  אותן, 

 1שלה"

 
 פרוטוקול הדיון מצורף כנספח 1
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לפיכך במסגרת הכנת טבלת ההקצאות סומנו המגרשים שיוקצו למדינת ישראל בנאמנות  

הן   ,57/305/02/7שישוריינו לטובת איזון בין כל הרביעים לתוכנית מתאר צומת שוקת  ו

 . ור קרקעות שטרם הוסדרועבור פרטיים והן עב

באופן דומה ישוריין שטח לטובת בעלים פרטיים אשר עלולים להמצא בחסר של זכויות  

 יחסיות במסגרת הרביע אליו הם שייכים )הרביע הדרומי(.

 

 :  בסיס נתונים  ותחשיב .10

 , קביעת השווי במצב קיים

הבעלות בקרקע נקבע על בסיס שווי הקרקע השווי היחסי של כל אחד ואחד מבעלי זכויות  -

 .57/305/02/7אישור תכנית  ערבבמצב הקיים 

 להלן יעודי הקרקע ומקדמי השווי שהובאו בחשבון:  -

 הערות  מקדם שווי יעוד

  1.00 חקלאי 

  0.00 דרך 

  0.10 יער נטע אדם קיים 

 פוטנציאל מוגבל  0.01 יער נטע אדם מוצע 

  

ליותר ממתחם אחד נכללו בלוח השטחים של כל מתחם בהתאם חלקות החורגות בשטחן   -

 לחלק הנכלל בו. 

, חלקות שבהן יש יותר מבעל זכויות אחד )לרבות זכויות חכירה ו/או זכויות חוזיות כמו כן -

לקבלת מגרשים תמורה על פי הסכמים בין פרטים לממ"י( חולקו למספר רשומות עצמאיות  

 השווי היחסי. שהובאו בחשבון באופן עצמאי בחישוב

 ".הלפרין פלוסשטחי המגרשים / בעלויות ע"פ טבלה מצורפת שהוכנה ע"י המודד " -
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 , קביעת השווי במצב מוצע

לי - בהתאם  פיתוח  הוצאות  כולל  כספי  שווי  בסיס  על  הוערכו  התמורה  עודם, ימגרשי 

 .ב.5נתוני תכנון כללים כמפורט בסעיף  מיקומם, גודלם ו

 לדונם ומקדמים :להלן פירוט שווי  -

 שווי בש"ח לדונם + הפחתות  מקדם שווי יעוד

₪   16,000 0.10 חקלאי   

 0 0.00 מוצעת /דרך קיימת

.0 יער נטע אדם קיים  10   ₪ 1,600 

₪   160 0.001 מוצע יער נטע אדם   

₪  50,000 -כ 0.30 ספורט ונופש   

 0 0.00 מאגר מיים 

₪   560,000 3.50 מסחרי   

 10% הפחתה להיקף A 3.15מסחרי במתחם 

₪/קרקע לחדר  15,000 –  14,000 1 מלונאות   

₪   32,000 0.20 שב"צ  

משולב, תעשיה  
₪   320,000 2 ומסחר   

משולב,תעסוקה  
הפחתה להיקף   10% -₪  160,000 0.9 ותעשיה   

  0.00 בית עלמין 

₪   320,000 2 מרכז תחבורה   

   

  0.00 שצ"פ 

 
 -שלביות

  מתוכנן כעת   –  רביע מזרחי  –נלקח בחשבון כי    בין הרביעים בקביעה של השלביות לביצוע  

 .0.9מקדם ניתן  – (7%)היוון לפי 
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 : סיכום .11

 ראה טבלה. –תשלומי איזון זניחים /מצ"ב איזון לרביע המזרחי. אין תשלומי איזון

ולמדינה ומגרשים יוקצו בנאמנות  להלן טבלה המרכזת את חלוקת הזכויות ברביע לפרטיים  

 -לתוכנית צומת שוקת 2-4למדינה עבור בעלי זכויות ברביעים 
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 :  הצהרה .12

ל  יםמצהיר  והננ אין  כי  ידיעת  נובזה  מיטב  לפי   נעשתה  זו  ושומה  הנדון  בנכס  עניין    נו כל 

       .המקצועית נווהכשרת

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   טבלת איזון :  מצ"ב 
 )תואם לטבלת צל ( תחשיבים 

 סיכום דיון.
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