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	1. מטרת השומה:
	2. מועדים:
	א. המועד הקובע לשומה: 10.02.2012
	ב. מועד ועורך הביקור בנכס: נערך ע"י הח"מ ביום 7.2.2020.
	ג. מועד הדיון: בתאריך  יום ה, 26 מרץ 2020 קיימתי דיון בנוכחות שמאי הצדדים. סיכום הדיון הועבר לצדדים.

	3. מסמכים שהוצגו:
	א. שומה מטעם המבקש מיום 23.01.2020, שנערכה ע"י השמאי אברהם שעיו.
	ב. העתקי דרישות תשלומי היטל השבחה מיום 19.12.2019 לנכס שבנדון.
	ג. העתקי נסחי רישום מפנקס הזכויות חלקות 168 ו - 193 בגוש 8017 מיום 07.02.2020.
	ד. שומה מטעם המשיבה מיום 16.12.2019, שנערכה ע"י השמאי גדעון קרול.
	ה. מסמך מיום 29.01.2020 תגובה לשומה האחרת שהוגשה מטעם שמאי המבקשים.
	ו. שומה מכרעת מיום 25.08.2019 שנערכה ע"י דוד טיגרמן למגרש מס' 2201 לפי תכנית הצ/244/1/1/א', חלק מחלקת מקור 14 בגוש 8017.
	ז. קבלה מס' 953 מיום 15.11.2009 על תשלום היטל השבחה בגין שומה מוסכמת מיום 25.08.2009.

	4. פרטי המקרקעין:
	5. תיאור הנכס והסביבה:
	6. המצב התכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	תכנית הצ/100/1/1/א' שהודעה על אישורה פורסמה בילקוט פרסומים מס' 4799 מיום 29.08.1999, קבעה הוראות לבניית מרתפים. על-פי הוראות התכנית תותר הקמת קומת מרתף אחת בלבד, בשטח וקונטור שלא יעלו על שטח וקונטור קומת הקרקע שמעליה (למעט הבלטה לצורך אוורור או באם תש...
	תכנית הצ/244/1/1 שהודעה על אישורה פורסמה בילקוט פרסומים מס' 5036 מיום 28.11.2001, ומטרתה הקמת שכונת מגורים חדשה באבן יהודה בצפיפות של 5 יח"ד לדונם נטו. התכנית משתרעת על שטח של כ- 111.71 דונם, המחולק לשני מתחמים, מתחם דרומי בו חלות הוראות תכנית מפורטת
	המאפשרת הפקת היתרי בניה ומתחם צפוני בו נדרש אישור תכנית מפורטת נוספת. במתחם הדרומי  התכנית קובעת הוראות מפורטות לצורך בניית 122 יח"ד, חלוקת השטח למגרשי מגורים ביעוד מגורים א' וביעוד מגורים ב', התווית דרכים, שטח ציבורי פתוח ושטח למבני ציבור. לעומת זאת ...
	- קווי חשמל – רשת החשמל תהיה תת-קרקעית. לא יינתן היתר בניה למבנה או חלק ממנו מתחת לקווי חשמל עיליים. בקרבת קווי חשמל עיליים, יינתן היתר בניה רק במרחקים גדולים מהמפורט בטבלה שבסעיף 15ב' להוראות התכנית.
	- אקוסטיקה - לא יינתנו היתרי בניה אלא אם יובטח להנחת דעתו של מהנדס הודעה המקומית והיחידה הסביבתית ביצוע הטיפול האקוסטי אשר יהיה ע"י סוללה וטיפול במבני המגורים.
	החלק המתארי של התכנית, בו כלולה הקרקע שבנדון, כולל הוראות שלבי ביצוע תחבורתיים כדלקמן:
	1. סלילת ציר נגישות חדש לאבן יהודה מדרך מס' 553 ועד לרח' המייסדים.
	2. סגירת החיבור הקיים בין רחוב ההדרים ודרך מס' 553.
	3. סלילת רחוב השומרון ברוחב שיאפשר שני נתיבי נסיעה, פנויים, לכל אורך הקטע בין ציר הנגישות החדש לבין רחוב ההדרים.

	6.2. מצב חדש:
	תכנית הצ/244/1/1/א' שהודעה על אישורה פורסמה בילקוט הפרסומים מס' 6368 מיום 02.01.2012, קבעה הוראות איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים לפי פרק ג' סימן ז' לחוק, במתחם הצפוני לפי תכנית הצ/244/1/1, ששטחו כ- 61.37 דונם. מטרת התכנית הינה הקמת שכונת מגורים שתכלול ...
	התכנית כוללת הוראה בדבר סטייה ניכרת לעניין תוספת יח"ד, קומות וקווי בניין. מעבר לכך, כוללת התכנית הוראות כדלקמן:
	- קווי חשמל – רשת החשמל תהיה תת-קרקעית. במסגרת עבודות הפיתוח יוסטו קווי המתח של חברת החשמל ממגרשי המגורים באישור חח"י ומהנדס הועדה המקומית.
	- אקוסטיקה - לא יינתנו היתרי בניה אלא אם יובטח להנחת דעתו של מהנדס הודעה המקומית והיחידה הסביבתית ביצוע הטיפול האקוסטי בהתאם לדרישות התקן. ביצוע המיגון האקוסטי לרבות עלויותיו יקבעו עפ"י חוק.

	6.3. רישוי:
	לא אותרו על-ידי תיקי בנין ו/או היתרי בניה שהופקו בחלקות שבנדון.


	7. המצב המשפטי:
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