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 כללי רקע  .1
 

לחלק  נערכה  זו  ואיזון  הקצאה  בגוש    ותטבלת  חלקות  ושטחי  אזור  ביעוד  )בהסדר(    30601וחלקי  תעשיה 

  ה שי עת   מגרשיהקצאת    ותרב הוראות לאיחוד וחלוקה חדשה לכוללת  התכנית    .101-0202655בתכנית  ציבור  

 .ירושליםית י ירלע שטחי ציבורת הקצאו  ,יתהכלול בתכנ   בשטחלקם היחסי י חעפ"זכויות  לבעלי

 

 המועד הקובע .2
 

 ועד עריכת חוו"ד זו. נכון גם למ בטבלת ההקצאה והאיזון  הייחסי המועד הקובע לערכי השווי  
 

 מועד הביקור במקום וזהות המבקר .3

 
 . מטהחתום ע"י ה 7/2019/26 -ו  92/201/3 םתאריכי ב יקור במקום נערך ב
 

 קעיןפרטי המקר .4
 

 30601 : )בהסדר(  גוש

 )בשלמות(  171-170 , 52-48 , 21-20 , 18-15 : ות קחל

 ( בחלקן) 133, 89-81, 72-68,  59-57, 55,  47-45, 23-22 ,19,  14-13, 8-7, 6-, 5-  

 ירושלים  : ישוב 

 אזור תעשיה עטרות  : שכונה 

 ירושלים , מחוז  םשליירולבניה ון ולתכנ ת  ועדה מקומי :  ועדת תכנון 

 
 תאור המקרקעין  .5
 

בחטיבת קרקע בשטח    101-0202655תכנית   צורמ"ר.    113,026משתרעת  בלתי    ת משולשלחטיבת הקרקע 

 ומדרום לנ.ת. עטרות שבצפון ירושלים.  אזור תעשיה עטרות למזרח  מנמצאת רגולרי. היא  

 כדלקמן:תחומה   התכנית

 ברה א.ת. עטרות. ומע ה עטרות ופ תעה מלרך נד - רבבצד מע

 ראם. -רה מחנה הפליטים אה( ומעב)דרך רמאלל 60 כביש - מזרחבצד 

  . ()דרך בגין 404כביש  לבין בין מעבר קלנדיה , 45 לכבישקוי חשמל מתח גבוה שמדרום  - בצד צפון 

 
בכלי רכב  ל  פוטיו  רשים למסחרחלק מחטיבת הקרקע ריקה, פנויה ובלתי מפותחת ובחלק ממנה פועלים מג

 משפחתי. -קומתי חד -ים חדית מגורבנוי ב  30601/21בחלקה  יה. רשים למסחר בחומרי בנ מג

 
מס'   בי.פ.  ,  4572בתכנית  פורסמה  אישורה  בדבר  יועדה  ,  23/1/2003מיום    5150שהודעה  הקרקע  חטיבת 

בתכנית   ציבור.  ולשטחי  תעשיה  ינתנו    4572לאזור  בניה  התרי  כי  אישורנקבע,  פורטת  מ  ית כנת  לאחר 

וחשתכלו איחוד  של  הוראות  לעקרונותל  התואמת  מחדש  תכנית  .  4572בתכנית    שנקבעו  לוקה    4572לפני 

   חטיבת הקרקע הייתה בלתי מתוכננת.

 
ומוסדות  מחלקת את    101-0102655תכנית   חטיבת הקרקע למגרשי תעשיה בגדלים שונים ומגרש למבנים 

פנימיו  דרכים  רציבור, מתווה  וקובעת  ביערקק  עתצו ת  נופיע מקיפה  טיפול  או  דרך  נקבעו    .וד  הוראות  כן 

 ש הרשות המקומית. יועדים לצרכי ציבור ע"י הועדה המקומית ורישום ע"מ שטחים להפקעת 
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 המצב התכנוני  . 6
 

 על המקרקעין חלות תכניות בנין עיר שונות. להלן פרטים מהתכניות הרלבנטיות לחוו"ד זו:
 

 ( /200323/1מיום   5051.  .פ)י 4572ס' תכנית מ )א( 

שטחים  בה    מייעדת   4572. תכנית  דונם  117  -בשטח של כ  בלתי מתוכננתקרקע  בחטיבת  משתרעת  התכנית  

מיועד  הבשטח   ת אזור תעשיה עטרות שממערב לה. א רחיבה מו  לתעשיה, שטח לתכנון בעתיד, דרכים ושצ"פ

ת שתכלול הוראות  תכנית מפורט ת נכלהת  הוראוית כנ התצועות שצ"פ ודרך חדשה  לתעשיה, תכנון בעתיד, ר

 . וד וחלוקה מחדשלאיח 

 
 (21/1/2010מיום   6052)י.פ.   ב' 5166תכנית מס'  -( ו15/1/2004מיום   5264)י.פ.  5166 ת מס'ותכני )ב( 

 . קובעות הוראות לתקן חניה ביעודים השונים הכלולים בתחום התכנון של ירושליםת והתכני 

 
 ההקצאה והאיזון  לת ת נשואת טבכניהת  – 5020265-101מס'  תכנית )ג( 

   .4/7/2017מיום    7537רסמה בי.פ. דעה בדבר הפקדת התכנית פווה

 נספחים.  9  -וכוללת: הוראות )תקנון(, תשריט מצב מוצע ו 4572התכנית מהווה השלמה תכנונית לתכנית  

 להלן פרטים רלוונטיים מהוראות התכנית: 
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 באות: ות המיוחדות החיהנה  נקבעו ז 4.1 ףבסעי

 

 
 

כול הוראות  לת התכ כן  עלאיכות  נוספות  נית  בנין,  קוי  עיצוב אדריכלי,  חניה,  בינוי,  סביבה,  תכניות  ריכת 

 ה, הגדרת סטיה ניכרת מהוראות התכנית וכיו"ב. תנאים למתן היתרי בני

 
 המצב משפטי  .8
 

 )בהסדר(  30601 : גוש 

 ן.בטבלת הקצאה ואיזו מצב קודם רט בכמפו :  לויות בהן, שיטחן והבע ותחלקפרוט 

 
 ה ערכת שווי זכויות בשטח לאיחוד וחלוקה חדש עקרונות מנחים להקצאה ולה .9
 

איחוד וחלוקה תכנונית עפ"י הוראות "חלוקה חדשה" בפרק ג' סימן ז' לחוק התכנון    מהווההתכנית   9.1

ביחס לשווי סך    שטח שהוקצה   תאי  ווש   ( לפיו2)  122נערך עפ"י הוראות סעיף    והבניה. איזון ההקצאות

 .תקוריו ות הממקבלי ההקצאה בחלקשל בעלות  היחסי  יהינו כשוו   ,י השטח שנוצרו בתכניתתא

 
תשס"ט 9.2 וחלוקה(,  איחוד  )תכנית  והבניה  התכנון  לתקנות  בהתאם  נערך  זה    ובהתאם   2009-מסמך 

 .2013-"גקון(, התשעהתכנון והבניה )תכנית איחוד וחלוקה( )תי לתקנות  

 
   – 2008במשרד המשפטים מאפריל  קעין וים המנחים של אגף שומת מקרהתאם לקוזה נערך במסמך  9.3

 על תיקוניו(. 15טבלת הקצאה ואיזון הנערכת לתכנית איחוד וחלוקה" )תקן  ערי נדרש ב"פרוט מז   

 
 .בנסחי רישום להסדרמפורט הובאו בחשבון, ככל הניתן, עפ"י ה  נכנסשטחי החלקות במצב  9.4

 
 ולפני כן הקרקע הייתה בלתי מתוכננת.   4572השלמה תכנונית לתכנית   התכנית מהווהבון כי הובא בחש 9.5
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השטח   9.6 ותאי  החלקות  ולכל  פרטיות  בעלויות  בחשבון  הובאו  לא  בהסדר,  נמצאת  והקרקע  מאחר 

אחיד.  בעלות  מקדם  ניתן  המחלקות    החדשים  ממוספרות  במצבדהוות  בלתי  נרשמו  פנימיות   רכים 

 נרשמה בבעלות מד"י. ריית ירושלים והקצאת תאי שטח בגינן נכנס בבעלות עי

 
 בסביבה, תוך התאמות נדרשות.  קרקעות מבוססים על מחירי  נס ובמצב יוצא במצב נכערכי השווי  9.7

 
הקיימת   9.8 הבניה  בחשבון  הובאה  התדלוק  בלא  ומבנה    מאחר  171  -ו  170,  133שבחלקות  תחנת 

 מים להיתר. אינם תוא תדלוקהת ויתר חלקי תחנ 60 ם קו בנין לכבישהמשאבות נמצא בתחו

 
 : במצב נכנס הובא בחשבון 9.9

 
 לאיחוד וחלוקה תכנונית.   4572הוראות תכנית  - 

 . 4572במצב תכנוני שקדם לתכנית   בלתי מתוכנןלשטח  101-0202655כל שטח תכנית יעוד  - 

והנגישות אליה ת, צורשטח החלקות -  ומהדרכים    ות הגובלות בתכניתן מהדרכים הקיימן, מיקומן 

 . ת )הבלתי ממוספרות( שבין החלקותהפנימיו

 נעשתה בהנחה שהחלקות ריקות ופנויות ונקיות מכל חוב ושיעבוד. ההערכה   - 

 . 30601/21המשך מגורים בחלקה   תירהמ 101-0202655הובא בחשבון כי תכנית  - 

 רמטרים הבאים:פסות להתייח - 

 . 5%וספת רך שדה התעופה תחזית לד  

 . 5%ראם הפחתה עד  -א  ושכונת  60כביש   חזית לגדר הבטחון שלאורך  

 . 5%במתחם הפחתה או תוספת עד   מיקום  

 .20%צורת חלקות הפחתה עד   

 . 20%מתרוקה הפחתה   

 תכנית. התחום בחשבון פעילויות עסקיות ומסחריות קיימות ופועלות ב ולא הובא  - 

 
 הובא בחשבון:במצב יוצא  9.10

 
 . 101-0202655ומגבלות בתכנית  שימושים   ,התאם לזכויות בניהב תאי שטח שווי  - 

 . 171 -ו  170,  113שור שימוש תחנת תדלוק בחלקות  אי - 

 לפרמטרים הבאים:התייחסות   - 

 . 5%הקצאה משותפת הפחתה עד   

 . 20%עד   ה הפחתהלצור  

 . 5%ת אטומה עד ראם הפחתה לחזי-ושכונת א  60שלאורך כביש  בטחוןחזית לגדר ה  

 . 50%סור בניה עד  ראם הפחתה לתחום אי -ושכונת א  60שלאורך כביש חזית לגדר הבטחון   

 . 5%תוספת עד חזית לדרך שדה התעופה    

   
 בכל תא שטח הוקצו במצב יוצא מלוא זכויות הבעלים בחלקה הכלולה במצב נכנס.  9.11

 
   קצה דינם להתבטל.    משווי תא שטח מו 0.05% -י איזון של עד כ מתשלו 9.12
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