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 חוות הדעת תרטמ .1

 

ב  מציעה"התכנית"(    )להלן:  405-1133495תכנית   1.1 מהחלבצע  :  )להלןמה  חובת  ת ללוהנכ  ותלק חלק 

ה ללא  וחלוקה  איחוד  ז', "החלקות"(  סימן  עפ"י  בעלים,  והבניה    סכמת  התכנון  לחוק  ג'  תשכ"ה  פרק 

1965 . 

 

זו 1.2 דעת  חוות  נערל היא    , מטרת  לפיהם  והכללים  נספחבאר את העקרונות  איזון  הו   ת ההקצאותטבל  ך 

 .405-1133945תכנית במסגרת 

 

ההקצא 1.3 פי  כהרענ   איזון וה  ותטבלת  התכני לוונטר ה  םיפ יהסע  על  בחוק  והבניה  ים  תקנות  ,  1965  –ון 

העקרונות שנקבעו בנוהל מבא"ת ולפי    ,2013  –)תיקון(, התשע"ג    איחוד וחלוקה(  התכנון והבניה )תכנית

 אה ואיזון הנערכת לתכנית איחוד וחלוקה(. )פרוט מזערי נדרש בטבלת הקצ 15תקן 
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חלקהגושמס"ד
שטח חלקה רשום 

במ"ר

שטח חלקה 

הכלול בתכנית
שטח ביעוד זהיעוד החלקה

734מגורים ב17621304818818

84דרך

664מגורים ב27621305753753

89דרך

649מגורים ב37621306757757

108דרך

640מגורים ב47621307761761

121דרך=

29שטח ציבורי פתוח57621528901329

3118 סה"כ שטח תכנית במ"ר

 

 המועד הקובע  .2

 

 . 28.2.2023 והינ  יזוןאוח ה נת ל הכ המועד הקובע ל

 

 פרטי המקרקעין .3

 

הח פירוט  חלקות  לקות  להלן  במתחם  הכלולווחלקי  וחלוקה לת  מיום    איחוד  מודד  טבלת  עפ"י  )הנתונים 

 : שהועברה לעיוני ע"י אדר' התכנית( 424.1.20

  

 . 528ק מחלקה , חל תבשלמו  304-307  חלקות – 7621גוש 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מ"ר.  3,118הינו פות בלוח האיזון  המשתתוחלקי החלקות המפורטות לעיל  תשל החלקו שטחן הכולל 

 

 משפטי ה המצב .4

 

לאב  ולותלהכ  307,  306,  304ת  חלקו השטח  חלקות  הן  וחלוקה  כבית  קק"לבעלות  ברשומות  יחוד  רשומות   ,

  .סבא  כפר תבעלות עיריב 528לקה ח ,בבעלות פרטית 305חלקה , ללות חוכריםוכותף משו

,  ות דעת זולחו   פחכנס   םורפיומצ  6.3.2023  –ו    31.3.2022,  22.2.2023ם  מימימעודכנים  ן  יע המקרק  וםשירחי  סנ

 . מצורפים לחוות דעת זונסחי רישום הלוח האיזון ונספח   וראהמלא לפירוט הרישום 

 

 ביקור במקום .5

 

 . 28.2.2023מספר ביקורים בשטח התכנית ע"י הח"מ, כאשר האחרון נערך ביום  ובוצע 
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 והמקרקעין  הסביבהר ואית .6

 

 ר הסביבה ואית 6.1

 

 עיר כפר סבא.ליה בצפון מערב הע  ממוקמות בשכונתהחלקות נשוא חוות הדעת 

 . שצ"פ אשר מעברו שכונת כפר סבא הירוקהדרומית לרחוב גולדשטיין וחזית צפונית ל לחלקות חזית 

 המהלך השנים.   בוורחה קםחל ים שבאפיין בצמודי קרקע ותיק תיק המהשכונה מהווה אזור מגורים ו

 רוקה.ירחוב אוסטרובסקי ומעברו השכונה ה  –מצפון 

 . צמודי קרקע ותיקיםומעברה  323ה קל ח –ממזרח 

 . רח' גולדשטיין ומעברו הדרומי צמודי קרקע ותיקים –ם רומד

 .צמודי קרקע ותיקים –ממערב  

 

 : הסביבה, להמחשה פתמעל גבי   התכניתמיקום להלן   6.2
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תאריך סטטוסי.פשם התכניתמספר תכנית

136318/06/1970כס/1/1כס/1/1

254728/06/1979כס/1/1/דכס/1/1/ד

330113/02/1986כס/23/1 שכונת עלייה וגריןכס/23/1

375529/03/1990כס/1/1מכס/1/1/מ

499312/06/2001שינוי לתכנית מתאר כס/1/1/מ'כס/1/1/מ/ג

573508/11/2007כס/23/1/ח שכונת עלייה ושבזיכס/23/1/ח

 נוןכת .7

 

 האיחוד והחלוקה. להלן פרטי התכנון במתחם  

 

המשתתפות  על החלקות ,  פר סבאכה תכנון ובני מקוון של הועדה המקומית לה  על פי מידע המתקבל באתר

 ות הבאות:חלות התכני איחוד וחלוקה  ב

 

 גורים לשטחי המ  תכנון קיים 7.1

 

 עות ייעודי קרקע וזכויות תכניות שקוב 7.1.1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 1/1/פי כס ' ל אזור מגורים ב

 

 הבניה באזור מגורים ב'   18.6.1970מיום  1363בי.פ. שפורסמה למתן תוקף  1/1עפ"י תכנית כס 

בתוספת מבני עזר   50%לקומה ובסה"כ   X  25% קומות 2ף של  המותרת לפי תכנית זו הינה בהיק 

 משטח הבניה.   30%מ"ר( וכמו כן מרפסות בהיקף של עד  40)עד  5%בהיקף של  

 מ"ר. 750  –י ינימלמש רמג שטח

 

 / ד'1/1אזור מגורים ב' עפ"י כס 

 

  ור מגורים ב' הבניה באז 28.6.1979מיום   2547בי.פ. ף ד' שפורסמה למתן תוק /1/1עפ"י תכנית כס 

 . 70%ובסה"כ   X  35% קומות 2הינה בהיקף של 

  ח שלטשב  , וכן תותר חניה מקורהםאחוזי הבניה כוללים מרפסות, גזוזטראות, מדרגות ונספחי 

 דירה. מ"ר ל 15

 יחידות דיור.  2 -מ"ר ל  600ו שטח מגרש מינימלי הינו עפ"י תכנית מפורטת מאושרת א
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 3/12/אזור מגורים ב' עפ"י כס 

 

הבניה באזור מגורים ב'   13.2.1986מיום  3301בי.פ. שפורסמה למתן תוקף  23/1כס/עפ"י תכנית  

מ"ר עליית    25, בתוספת  מ"ר 175 -יותר מ  אך לא ,50% כ ובסה"  X  25% קומות 2הינה בהיקף של 

 ר.מ" 30  -גג ומרתף בשטח של כ

 יחידות דיור.  2 -מ"ר ל  600שטח מגרש מינימלי הינו עפ"י תכנית מפורטת מאושרת או 

 

 מ 1/1/עפ"י כסמרתפים  

 

 באזור מגורים ב' 29.3.1990מיום  3755בי.פ. למתן תוקף  שפורסמה מ1/1/כסעפ"י תכנית  

 מ'.  2.2רתף לא יעלה על  מ"ר, גובה המ 50  -ף בשטח של כה בניית מרתמתיר  ת ינכהת

 

 ג מ1/1/עפ"י כסתפים רמ 

 

  באזור מגורים ב' 12.6.2001מיום   4993בי.פ. תוקף למתן  שפורסמה גמ1/1/כסעפ"י תכנית  

 מ'.  2.2עלה על  לא י רתף, גובה המקונטור קומת הקרקעהתכנית מתירה בניית מרתף בשטח 

 לבעל מקצוע חופשי.שכוללים שימוש כמשרד  ,שים במרתףבה את השימו הרחי ת ינכתה

 '. מ 1תותר חצר אנגלית בעומק של עד תף, ן כניסה חיצונית למרנתתילא 

 

 ח' /23/1/אזור מגורים ב' עפ"י כס

 

במגרשים בשטח   הבניה 8.11.2007מיום  5735בי.פ. שפורסמה למתן תוקף  23/1כס/עפ"י תכנית  

ת  חלקה עפ"י המגבלויח"ד ב 4באזור מגורים ב' הינה בהיקף לאחר הפקעה   נטור  מ" 900של עד 

 הבאות: 

 

 ' אלטרנטיבה א

 יח"ד בשטח   2ומעליהן מ"ר   175אחת מהן  כל שטחצמודות קרקע חד קומתיות ביח"ד  2

 מ"ר.  100של 

 

 ב' אלטרנטיבה 

 גג. ליית  ע רמ" 25+  מ"ר  175חת מהן א שטח כל צמודות קרקע חד קומתיות ביח"ד  2

 מ"ר.  100בשטח של  עורפיות יח"ד  2

 

 .35%הינה תכסית המותרת  ה

 חורית. מ"ר בשולי החצר הא 3ני גינה בשטח של יה של מחסת בנ תרמו
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מקלטמרפסתחניהמחסןעיקרימספר היתרתת חלקהחלקה

3041165597.29

30423858104.14

3052990068128.4612.0014.00

306130654.4317.5015.00

3071566983.4410.0820.00

30722958 + 6104108.2020.00

 שצ"פמשתתף בתכנית בייעוד  ה 528חלק מחלקה ל  תכנון קיים 7.2

 

בי.פ.    1/ב/ 80/1כס/בתכנית   תוקף  למתן  פורסמה  ב לח הסווגה    19.11.2013מיום    6698אשר  עוד  י יקה 

 . , התכנית אינה כוללת הוראות לשצ"פשצ"פ

,  ייעוד שצ"פ סווגה החלקה ב  14.2.2008מיום    5776ורסמה למתן תוקף בי.פ.  פש  ב'  80/1מק//בתכנית כס

 . התכנית אינה כוללת הוראות לשצ"פ

  ,פ"צש  ד ייעוסווגה החלקה ב  24.12.2006מיום    5607  שפורסמה למתן תוקף בי.פ.  א'  80/1/תכנית כס ב

 וראות שנקבעו לייעוד זה: ן הה להל

ץ אקוסטי  חי , שבילים, שדרות להולכי רגל, פינות משחק,  ינוןהשטחים הציבוריים הפתוחים מיועדים לג

 וכו'. 

הנד מתקנים  להתקין  ניתן  הציבוריים  ח"חבשטחים  של  משנה  תחנות  טרספורמציה,  כחדרי  ,  סיים 

 .1/שצ/1/1ות תכנית כס/י, עפ"י הנח שירותים ציבוריים, מתקני אשפה, חדרי משאבות וכד'

 

 רי בניה  תהי 7.3

 

ות  של החלק  פר סבא כתר המקוון של הועדה המקומית לתכנון ובניה בא מבדיקה של תיקי בנין

 נמצאו היתרי הבניה הבאים :  ניתתפות בתכתשמה

 

 

 

 

 

 

 

 

ית  קומהמה באתר הועדה לא נמצאו היתרי בני 2תת חלקה   306לקה ולח   1 תת חלקה  305חלקה  ל

 . ובניה כפר סבא לתכנון
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 יה. , שכונת עלי307-304איחוד וחלוקה של חלקות   – (30וראות ה  תדפיס)מונה   1133495-405מוצעת תכנית  .8

 

ז'    יבעלים עפ" ת  כמללא הסוחלוקה    ודכוללת הוראות של איח   405-11334951התכנית המוצעת    פרק ג' סימן 

 "ב.  התו  לחוק

 האיזון.ל ובלוח  פורט לעי חלקות כמ ותבשטח התכנית נכלל 

 

 ועיקרי הוראותיה  ניתת התכמטר 8.1

 

 .877/2010הנמצאים בסטייה לגבולות הרשומים בתצ"ר   304-307רת גבולות חלקות הסד 

 

 ה ללא הסכמת בעלים. איחוד וחלוק 

  .קביעת קווי בניין 

 ניה. אות בינוי וח הור 

 

המצורף  ן  איזו בלוח ה   י השירות לבניה מפורטיםטח ים ושמגרשים, השטחים העיקריה  לקות,שטחי הח 8.2

 מסמך זה. ל

 

 התכנית :  יתשריט וך מתב הקיים המצ להלן תשריט 8.3
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חלקהגוש
תאריך 

העסקה
מחירכתובת

שטח 

קרקע

שווי קרקע 

בניכוי מבנה

מקדם 

תאריך

שווי מ"ר 

קרקע מתואם

          1.006,701₪      4883,270,000₪  3,750,000₪ ויתקין 762120327/06/202228

          1.047,382₪      3862,740,000₪  3,530,000₪ברדיצב אבא 762129725/11/20213

          1.048,880₪      3492,980,000₪  3,890,000₪ צייטלין 762123904/10/202118

          1.046,101₪      3582,100,000₪  2,700,000₪ שיפר 762128513/01/20211

          7,266₪ממוצע 

X

1.05מקדם חזית לשצ"פ

          7,700₪מתקבל שווי למ"ר קרקע במעוגל

 התכנית :  יתשריט וך מת  המוצע המצב  להלן תשריט 8.4

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  נתוני שווי .9

 

משנות יינת בבתים צמודי קרקע  פהמאויה,  י עלבשכונת שיכון  בתכנית ממוקמות  ורים ב'  גבייעוד אזור מלקות  חה

 . 50-ה

קב נדגמו  יעלצורך  השווי  ההת  למגורים  עסקאות  השוואה  להב'  מקדמחושבוכן  ,  לןמפורטות  מתאימים ו  ים 

 תכנית. המשתתפות בחלקות השווי הראוי למ"ר קרקע ב רך מציאת  לצו המבטאים

של  אם כתרומה  ן  בי וביניים    שמו)בין אם כשיותרומתו לשווי  מרכיב השטח הבנוי    טרלההשוואה נועסקאות  מ

 למועד העסקה. התאמה  םקדמ  (, והופעלםמחוברי

 

 ממקומות שונים בעיר: ם שנערכו במגרשיפירוט עסקאות השוואה הלן  ל 9.1

 

 : הסקר(מנופו סקאות בעלות נתונים חסרים ע ו א יגות )עסקאות חר  בלה להלן טהעסקאות ראה ביאור 
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   קיים כום ערכי  השווי במצב ה סי 9.2

 

התא  תוחני וביצוע  דלעיל,  תחשמ הנתונים  כי  דעה  לכלל  הביאוני  נדרשות,  ההקצאה  ות  לוח  יבי 

 ן יבוסס על הנתונים הבאים: והאיזו

 

 .קרקע"ר ש"ח למ 007,7בהתאם לעסקאות ההשוואה לעיל :  – ב' שווי מגורים

 . שכן אין פיצויי הפקעה -0-פסה חזקה חושב שווי טרם נתלמרות ש    -שווי דרך 

 .  תכנוןבין שני מצבי ה ואין שינוי בסך שטחופ בבעלות עירונית  השצ"  -שצ"פ  וישו

 משתתף ללא שווי "מתחת לקו" בתחשיבי האיזון.  , השצ"פבהתאם

 

 קרונות השומהע .10

 

וק  לח(  2) 122  -ו(  1) 122ע'  אירני ועפ"י ס לכתפ"י האמור בהיעהינו  מה ה לצורך השו העיקרון המנח  10.1

 התכנון והבניה: 

 

  בו היה קודם מגרשו של מקבל  ם למקור  מגרש שיוקצה יהיה קרוב ככל האפשל כ (1) 

 ההקצאה.   

 

 י  ל המגרשים החדשים שנוצרו ע"כשוויו של המגרש שיוקצה כאמור ביחס לשווים של סך  (2) 

 ווים  לש הקצאה ביחס בל ה ם של מקשל המגרש הקוד ויוכל האפשר, כשוהיה, כ, י החלוקה  

 ודמים.הק של סך כל המגרשים   

 

ם, במסגרת חלוקה חדשה,  מחייב לבסס את הקצאת המגרשי, לעילא ( שנוסחו הוב2) 122סע'  10.1.1

 ככל האפשר על משוואה כדלהלן: 

 

 המצב אחרי החלוקה    קה והמצב לפני החל

 

 גרשי בניה( )מ  דבנפרההקצאה י  ושו  ד נפרבחלקה י כל שוו

--------------------- - = ------------------------------ 

 ורה תמשי הגרשווי כל מ   החלקות שווי כל 

 

 כללי  10.2

 

חוק, בוצעה ההקצאה של מגרשי התמורה על בסיס קרוב ככל האפשר לחלקת  בהתאם להוראות ה

 קור.  מה
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יעוד תא שטחשטח הקרקע במ"ר מספר מגרש 

דרך מאושרת1402

שצפ229

מגורים ב'304734

מגורים ב'305664

מגורים ב'306649

מגורים ב'307640

                         3,118סה"כ שטח באיחוד וחלוקה בתכנית במ"ר

 

 ודם הק ווי יחסי במצב ש 10.3

 

קצאות ואיזון הנערכת לתכנית  הטבלת דרש במזערי נפרוט  – 15)תקן  בהתאם לתקינה השמאית 10.3.1

 בי האיזון.תפים בתחשישתמ לאם קיימיחי ציבור  איחוד וחלוקה( שט 

 

וכל אחד  הואיל  - )גם אם כשימוש ביניים(בנים תורמים לשווי מהי מסקירת המקרקעין עולה כ  10.3.2

ורמים לשווי בשני  המבנים תואיל ווההחוכרים מקבל את זכויותיו במיקום המקורי  עלים/בהמ

, להלן  ן המחוברים בתחשיבי האיזוןא הובאו בחשבול 15תקן הוראת לפי   –ים בים התכנונימצה

 . 15ההנחייה מתוך תקן  

 

 

 

 

באיחוד  ת החלקות המשתתפווי הכולל של כל מתוך השו  תקבלל חלקה נ כחסי של השווי הי  10.3.3

נקבע  אשר לגביהן  במצב הקודם  תות המפורטוכל החלק י התכנון הקיים,קה החדשה עפ"ו ובחל

 היחסי. ן יי שוו מקבלות הקצאה עפ"י ,בטבלהשווי 

 

 צא צב היוחסי במשווי י 10.4

 

מצב הסדרת  לבש במצב הקודם שווי הת מלעו 6%ב החדש מגלם עלייה בשווי של השווי במצ 10.4.1

 . םהרישו

 

 ים במצב החדש:להלן רשימת המגרש 10.4.2
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 סיכום .11

 

ובכל  בשים 11.1 לפוב  לעיל כל  ף  לחצמה  וחלוקה   האיחוד  ת לטבלוף  ובכפ  האמור  כנספח  הדעו "ב  ת,  ות 

  לומי ן לא נוצרו תשות ולכ לקן הח האיזון ביי לכלל דעה כי בהקצאה האמורה נשמר  אות  יםתחשיבי מנח 

 איזון. 

 

 .  Parcellateכנת ואבטיפוס של תו  תוך שימוש בתוכנת אקסל ךלוח האיזון נער 11.2

 

רמת  בהינו  ימיים  תחשיבים הפנ כאשר הדיוק ב  ±  0.0001  ת דיוק שלות ברמצגמוון  יז תוצאות לוח הא 11.3

 .וק גבוהה יותרדי

 

 רות הצה .12

 

   ה והאיזון, בבעלי הזכויות אוהקצאלאות הטב  עין נשואמקרקין אישי בהנני מצהיר כי אין לי כל עני 12.1

 במזמין העבודה. 

 

הור 12.2 פי  על  הוכן  סימהדו"ח  גן  אות  לפרק  התכנוןז'  לחוק  ש1965  -  שכ"התה  הבניהו  '  תקנות    מאי , 

)המקרק מקצועיאעין  התשכ"ו  תיקה  המקצו   1966  –ת(,  התקנים  פי  לתקינה  ועל  הועדה  של  עיים 

   .שמאית
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