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 413-0248211  תוכנית
 4-6מה מתחם נח

 136/6/1רצ/מק/הראשית שם התוכנית 
 

 ללא הסכמת בעלים  לוקה איחוד וח    
 טבלת הקצאה ואיזון  

 עקרונות השומה 
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    סופי סטאטוס   :         

  6500מס' עבודה:          
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 רקע כללי   1
 

ברחוב    ר  מ"  839  בשטח  מהווה תוכנית מפורטת למתחם קרקע    0248211-413  תוכנית  

 רחובות. אשון לציון ר 4-6נחמה  

 לחלק את הקרקע לשטח מגורים לדרך ושטח ציבורי עדת  יהתוכנית מי 

 

 מועדים   2
 

 הנו יום הביקור בנכס.  הקובע  התאריך 

 , הביקור בנכס נערך ע"י יגאל שגיא. 15/12/2021יום הביקור בנכס 

 

 

 פרטי הנכס  3
  

 מגוריםמהות: מתחם 

 3932גוש: 

 15,16,17: ות בשלמות חלק

 דונם 3.878   בתוספת שטח ציבורי   מ"ר  839ש: שטח מגר

 זכויות משפטיות: בעלות פרטית 

 ראשון לציון   4-6נחמה  תובת: כ
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 תאור הנכס וסביבתו  4
 

 ראשון לציון  4-6 -נחמהרחוב  .א
 

 
רחוב נחמה נמצא בין הגדוד העברי לרחוב אחד העם במרכז ההיסטורי של ראשון  

 של רחוב רוטשילד. והינו המשכו הדימניוני לציון,  

 מרכז העיר באזור שטרם התםתח עם בניה רוויה נמוכה נטולת מסחר. מדובר ב

 הפיתוח והתשתיות מלאים. 
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 המגרש  .ב
 
 
 

 
 
 

 מ"ר ועליה בית מגורים דו קומתי  307בשטח   15חלקה 

 ללא בניה מ"ר  249בשטח   16חלקה 

 קומתי  ליה בית דוע   17חלקה 
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 מצב תכנוני  5
 
 

 תוכניות בפועל   5.1
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 בחלק  9ו   90,  647, 646חלקות   למצב מאושרסיכום זכויות     5.2
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 זכויות בניה   5.3
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 מצב מאושר   5.4
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 תוכנית מוצעת   5.5
 
 

 . כלכלייםמתחמים   2התוכנית כאמור כוללת 

 מ"ר  427גורים ג בשטח  מ   1תא שטח 

 מ"ר  307מגורים בשטח   2תא שטח 

 מ"ר  188דרך מאושרת 

 מ"ר   40שביל 
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 מצב משפטי  6
 

 להלן רישום הבעלויות:  05/10/2021ע"פ נסחים מיום  

 טלי ויצחק אליאס מרדכי בבעלות יצחק זרי נ מ"ר 343מ"ר =  35מ"ר + דרך  308: מגורים 15חלקה 

 בבעלות פלח משה   מ"ר 289  מ"ר =  40מ"ר + שביל  249: מגורים 16חלקה 

 בבעלות פלח משה     מ"ר 207מ"ר דרך =  30מ"ר +  177: מגורים 17חלקה 
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 ים ושיקולים עקרונות גורמ 7
 

 

 ו ערכים עהדוח הינו ללא תשלומי איזון לכן לא נקב  .א

 

 וד מגורים חלקות ביע 3 – מצב הקייםה .ב

 יםמגרשי מגור  2 המוצע במצב  .ג

 של בניין השימור בטלר נבדק ע"י מהנדס קונסטרוקציה ואדריכל שימור. -מצב הפיזיה .ד

 
 לא נדרש  – מחירים ועלויות  .ה

 
 

 תכנוני של המתחם הצמוד, המגלם עלויות תכנון והיטל השבחה.  אזור מגורים -המצב התכנוני .ו

 ההיסטורי מרכז העיר    -בנימיקום אור .ז

 

 

 

 

 שיקולים למקדמים   -נתונים ותחשיבים לאומדן השווי 8
  

 לא נדרש -ערכי שווי מגורים  9.1

 לא נדרש -אובדן דמי שכירות 9.2

 לא נדרש – שווי מבנה פיזי מפוחת 9.3
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 נדרשלא  –סקר מחירים   9
 

 
 
 
 

 מצב קיים   חשיביםת 10
 
 

 תחשיבים מצב מוצע  11
 
 
 
 

 שמירת החלק היחסי  -15איזון לפי תקן  12
 

 
 

 

 

 הצהרה    13
 

הנדו  בנכס  עניין  או  חלק  כל  לי  אין  כי  מצהיר  ידיעותיי,  הנני  ע"פ  בוצעה  זו  דעתי  חוות  וכי  ן, 

   שיקולי  ושיפוטי המקצועי.
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