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	שומה מכרעת בגוש 6558 חלקה 566/1,
	רחוב המלקוש 8, "נווה עמל" הרצליה
	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1. שומת המשיבה הועדה המקומית לתו"ב הרצליה מיום 05.06.2017, שנערכה ע"י השמאי מר מיכאל עין דור, ותגובת המשיבה למסמכי המבקש מיום 25.09.2017.
	2.2. שומת המבקש מר משה אג'מן, מיום 11.09.2017, שנערכה ע"י השמאי מר מאור ברקו.
	2.3. ביום 23.11.2017 נערך דיון במשרדי בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	4. מועד קובע לשומה
	5. פרטי הנכס הנדון
	6. תיאור הנכס והסביבה
	6.1. הנכס הנדון הינו בית מגורים צמוד קרקע ותיק, דו משפחתי וחד קומתי, הבנוי על המחצית המזרחית של החלקה.
	6.2. שכונת "נווה עמל" ממוקמת במזרח העיר הרצליה, וגובלת מצפון עם רעננה.
	6.3. סביבת המגורים מאופיינת בבתי מגורים צמודי קרקע ותיקים.
	6.4. רחוב המלקוש הינו סמטה צדדית קטנה ושקטה. הרחוב מסתעף מרחוב היורה בדרום-מזרח ומסתיים ברחוב חוני המעגל בצפון-מערב. ברחוב אין מדרכה ואין בו מקומות לחניה.
	6.5. הפיתוח הסביבתי והתשתית העירונית מלאים.
	6.6. החלקה ממוקמת מדרום מערב לרחוב. צורת החלקה מרובעת, רוחב חזיתה כ-27.8 מ', עומקה כ-26.2 מ'. טופוגרפיית פני הקרקע מישורית.
	6.7. על החלקה בנוי בית מגורים צמוד קרקע דו משפחתי. המזרחי מבין השניים מהווה את הנכס הנישום. הבית ותיק, בנוי בלוקים, גגו שטוח, מחופה טיח. חצר הנכס מוזנחת, בחזית המגרש גדר. בעת הביקור בנכס הבית נמצא פרוץ, פנוי וריק.
	6.8. שטח הבית הנישום ברוטו כ-73 מ"ר (במדידה גרפית).

	7. המצב תכנוני
	7.1. תכנית המתאר של הרצליה הר/253א' פורסמה למתן תוקף ביום 08.06.1961 (י.פ. 852).
	הנכס הנדון מסווג ביעוד אזור מגורים א' מוגבל וזכויות הבניה הינן כדלקמן:
	7.2. תכנית הר/688 פורסמה למתן תוקף ביום 20.11.1969 (י.פ. 1579).
	שינוי סעיף בתכנית מתאר 253/א לעניין שטח המרפסות:
	שטח המרפסות אם פתוחות ואם מכוסות גג, אינו נכלל בשטח הבית, אלא בשיעור שעולה על 30% משטח הבית.
	בנוסף, באזור מגורים א' מוגבל תותר הקמת שני בניינים על המגרש בתנאים הנזכרים בלוח החלוקה לאזורים, ובתנאי שהמרחק ביניהם יהיה לפחות 8 מ' ובתנאי שטח מגרש מינימלי לפחות 1 דונם.
	7.3. בהתאם להחלטת הועדה המחוזית ולמכתב הועדה המקומית מיום 05.07.1976, ובהתאם לתנאי הביניים לתכנית הר/2000א', זכויות הבניה באזור מגורים א' מוגבל הינן כדלקמן:
	7.4. תכנית מתאר הר/2000/מ' פורסמה למתן תוקף ביום 25.10.1990 (י.פ. 3807).
	התכנית קובעת הוראות לבניית מרתפים ולשימוש בהם.
	7.5. תכנית הר/2000/ב' פורסמה למתן תוקף ביום 16.11.1997 (י.פ 4587).
	7.6. תכנית הר/1635/א' פורסמה למתן תוקף ביום 20.02.2000 (י.פ. 4856).
	7.7. תכנית הר/מק1635/ב' פורסמה למתן תוקף ביום 14.10.2001 (י.פ. 5022).
	7.8. תכנית מתאר הר/2000/א' פורסמה למתן תוקף ביום 09.04.2002 (י.פ. 5056).
	7.9. תכנית הר/2000/א-1, פורסמה למתן תוקף ביום 23.01.2003 (י.פ. 5150).
	7.10. תכנית הר/2029 פורסמה למתן תוקף ביום 15.04.2015 (י.פ. 7019).
	ע"פ נספח אזורי הבינוי של התכנית, מסווגת החלקה באזור מגורים "א", טיפוס "A", בו מותרת בניה של 2 יחידות דיור ראשיות בתא שטח.
	7.11. תכנית הר/מק/2302 פורסמה למתן תוקף ביום 05.02.2016 (י.פ. 7198).
	7.12. בהתאם לדף מידע תכנוני עולה בנוסף כדלהלן:
	1) ניתן לבנות מרתף גם מתחת לשטחי ממ"ד או חניות מקורות וכיוצ"ב ובלבד שהם מהווים חלק מהבניין בחפיפה מהותית.
	2) עפ"י סיכום ישיבה מיום 02.02.2015 בנושא חלל עליית הגג, הוחלט שגובה חלל כפול בין הקומות (למעט קומת מרתף) מעל מפלס כניסה קובעת, לא יעלה על 4.5 מ'. ניתן לאשר חלל כפול מעל לאמור לעיל, בכפוף לכך שהשטח הפונקציונלי בתוספת השטחים המבוקשים לא יעלה על השטח המ...
	3) עפ"י החלטת דיון עקרוני מיום 18.05.2015 בנושא שטחי שירות, נקבע כי בבתים פרטיים מיקום חדר שירות יהיה בקומת הקרקע (ולא בקומה א'), לא יהווה חדר פנימי של הבית, גובהו לא יעלה על 2.20 מ', לא יותרו פתחים פרט לפתח עילי, לא תותר הפרדת שטח שרות ושטח עיקרי במח...
	4) עפ"י החלטת דיון עקרוני מיום 06.01.2016 בעניין חלל גג רעפים בצמודי קרקע, הוחלט שהזכויות ינתנו בהתאם לתכנית הר/1635/א והר/1635ב, ככל שהן לא סותרות את הר/2029.
	5) בתב"ע הר/2029 נקבע שטח שרות של 15 מ"ר עילי ללא פירוט התכלית. הובהר כי שטח שירות שלא נכלל בשימושים הספציפיים המפורטים בהר/2000 ניתן למקום אותו כשטח עילי.
	6) עפ"י החלטת דיון עקרוני מיום 11.11.2015 הוחלט כי בהתאם לסעיף 151(ג) לתקנות התכנון והבניה, ניתן להוסיף ממ"ד בנוסף לשטחי תכנית הר/2029.
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