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	לכבוד:
	ועדת הערר לפיצויים והיטלי השבחה, מחוז מרכז
	תיק ערר פיצויים לפי סעיף 197, ערר מס'  9213/13
	שומה מייעצת -
	גוש 3636 חלקה 8,
	רח' הגיא 2,4,6, נס ציונה
	1. מטרת השומה
	בהתאם להוראות תיקון 84 - סעיף 14 (ג)2 לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה התשכ"ה - 1965, נתמניתי ביום 06.02.2024 כשמאי מייעץ לעניין שאלת הפגיעה בשווי זכויות העוררים, לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה התשכ"ה 1965.
	גורם תביעה: אישור תכנית מח/174.

	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי
	2.1. שומת העוררים קרן ודרור מגל ואח', מיום 11.10.2012, ותגובה מיום 23.04.2013, שנערכו ע"י שמאי המקרקעין מר ארז כהן ומר אייל קלודובסקי (להלן: "שומת העוררים/התובעים").
	2.2. שומת המשיבה הוועדה המקומית לתכו"ב נס ציונה, מיום 02.12.2012, שנערכה ע"י שמאי המקרקעין מר שמואל פן (להלן: "שומת המשיבה").
	2.3. שומת נתיבי ישראל, מיום 03.12.2012, שנערכה ע"י שמאי המקרקעין מר דורון חבקין ומר משה גולן, ומסמך השלמת טיעונים מיום 18.09.2023 שנערך ע"י שמאי המקרקעין מר דורון חבקין ומר ליאור ורטהיימר (להלן: "שומת נתיבי ישראל").
	2.4. שומת קבוצת עמוס לוזון יזמות ואנרגיה בע"מ מיום 17.07.2013 שנערכה ע"י שמאי המקרקעין מר ארז כהן (להלן: "שומת לוזון").
	2.5. שומה מכרעת של השמאי מר שמואל רוזנברג מיום 22.12.2021, עפ"י מינוי יו"ר ועדת ערר מרכז, ערר מס' 271/07, תביעת פיצויים לפי ס' 197 בגין תמ"מ 21/3 (להלן: "שומת רוזנברג").
	2.6. החלטת ועדת ערר מחוזית מיום 24.10.2018, בפני עו"ד איל תיאודור שרון, יו"ר הועדה.
	2.7. החלטת ועדת ערר מחוזית מיום 07.01.2024, בפני עו"ד איל תיאודור שרון, יו"ר הועדה.
	2.8. החלטת ועדת ערר מחוז מרכז מיום 23.01.2024, בפני עו"ד איל תיאודור שרון, יו"ר הועדה.
	2.9. בתאריך 28.10.2024, נערך דיון בפניי באמצעות תוכנת ZOOM. פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	ביקור בנכס ובסביבתו נערך ע"י החתום מטה ביום 11.02.2025 ללא נוכחות הצדדים (ראה נספח א').

	4. מועדים קובעים לשומה
	5. פרטי הנכס הנדון
	6. תיאור הנכס והסביבה
	הנכס הנדון ממוקם במזרח העיר נס ציונה. רחוב הגיא הינו רחוב צדדי במזרח השכונה.
	מושא השומה הן 27 דירות מגורים במבנים שברחוב הגיא 2, 4, 6, בניינים בני 3 קומות מעל קומת עמודים חלקית וקומת גג. בכל בניין 14-15 יח"ד.
	ממזרח לשכונה, במרחק של כ-48 מ' מקצה הבניינים, ממוקמת חטיבת קרקע בה נסלל כביש מס' 423 (דרך אזורית), מעברו קו מתח גבוה ומעברו מסילת הרכבת.
	פרטי העוררים כמפורט להלן :

	7. מצב תכנוני

	מצב קודם:
	7.1. תכנית מתאר מקומית נס/1/1 פורסמה למתן תוקף ביום 02.11.1972 (י.פ. 1874).
	7.2. תכנית מתאר ארצית לכבישים, תמ"א 3 פורסמה למתן תוקף ביום 26.08.1976 (י.פ 2247).
	7.3. תכנית מתאר מחוזית, תמ"מ 3 פורסמה למתן תוקף ביום 31.03.1982 (י.פ. 2798).
	7.4. תכנית מתאר ארצית למסילות ברזל תמ"א 23 פורסמה למתן תוקף ביום 31.07.1986 (י.פ 3366).
	7.5. תיקון מס' 7 לתמ"א 3: אושר למתן תוקף ביום 19.12.1991 (י.פ. 3956).
	7.6. תכנית מתאר מקומית נס/במ/118 פורסמה למתן תוקף ביום 21.04.1994 (י.פ. 4208).
	7.7. תכנית מתאר ארצית למסילות ברזל תמ"א 23-תיקון מס' 8, פורסמה למתן תוקף ביום 26.01.1999 (י.פ. 4247).
	7.8. תכנית מתאר מחוזית תמ"מ 6/3ד' פורסמה למתן תוקף ביום 10.03.1999 (י.פ. 4734).
	7.9. תכנית מח/120 פורסמה למתן תוקף ביום 31.10.1999 (י.פ. 4814).
	7.10. תמ"א 9/23 - שינוי בהוראות התכנית - אושרה ביום 13.02.2001.
	7.11. תכנית נס/מק/6/118 פורסמה למתן תוקף ביום 23.05.2001 (י.פ. 4988).
	7.12. תוכנית מתאר מחוזית מס' תמ"מ/21/3 פורסמה למתן תוקף ביום 12.11.2003 (י.פ. 5236).
	7.13. תכנית מתאר ארצית, תמ"א 35, פורסמה למתן תוקף ביום 27.12.2005 (י.פ. 5474).
	7.14. תכנית נס/8/118 פורסמה למתן תוקף ביום 20.11.2006 (י.פ. 597).
	מצב תכנוני חדש:

	7.15. תכנית מח/174 פורסמה למתן תוקף ביום 13.10.2009 (י.פ. 6004).
	8. תיק הבניין:
	היתרי בניה לבנייני התובעים ניתנו כדלהלן:
	תנאי למתן היתר בניה ל-RM2 - התקנת מיגון אקוסטי דירתי בדירות הפונות לגביש 423 (צד מזרחי) בהתאם להנחיות איגוד ערים לאיכות הסביבה ויועץ אקוסטיקה".
	תנאי למתן היתר בניה ל-RM3 - ביצוע מיגון אקוסטי של הבניין על פי חוות דעת של יועץ המצורפת לבקשה.
	תנאי למתן היתר בניה ל-RM4 - ביצוע מיגון אקוסטי של הבניין על פי חוות דעת של יועץ מתאריך 23.09.2001.

	9. המצב המשפטי:
	נכון ליום 16.11.2009 , בעלי הזכויות היו רשות הפיתוח, בשלמות, עם חכירה על שם מטעי שרונה בע"מ, על כל הבעלים.

	10. תמצית הפגיעה הנטענת בגין תכנית מח/174:
	11. תמצית עמדות הצדדים והכרעה:
	11.1. רקע - החלטת ועדת ערר מחוז מרכז, ערר מס' 9012/13, מיום 07.01.2024, בפני עו"ד איל תיאודור שרון, יו"ר הועדה:
	11.2. שמאי העוררים וב"כ העוררים:
	11.3. שמאי וב"כ המשיבה:
	11.4. שמאי וב"כ חברת נתיבי ישראל וחברת לוזון:
	11.5. תגובת שמאי נתיבי ישראל לשומת העוררים:
	11.6. הכרעה:
	השומה להלן עניינה בתביעת ירידת ערך לפי סעיף 197 בגין תכנית מח/174:
	"נפגעו על ידי תכנית שלא בדרך הפקעה, מקרקעין הנמצאים בתחום התכנית או גובלים עמו, זכאי מי שביום תחילתה של התכנית היה בעל המקרקעין או בעל זכות בהם, לפיצויים מהוועדה המקומית, בכפוף להוראות סעיף 200".
	על פי החלטת ועדת ערר לפיצויים ולהיטל השבחה, מחוז מרכז, מיום 25.01.2024, נתבקשתי כדלהלן:
	"בהמשך להחלטות שניתנו בתיק ביום 24.10.2018 וביום 07.01.2024, ולעמדות הצדדים בהודעותיהם כעת, פנתה מזכירות ועדת הערר לכבוד יושב ראש מועצת שמאי המקרקעין בבקשה כי ימנה שמאי לצורך הגשת חוות דעת כתובה בנוגע למחלוקות הצדדים בדבר השפעות השווי אם וככל שאכן נסו...
	כפי שעולה מאותה החלטה, התיק הועבר אל הח"מ, בין היתר, גם לבחינת התסקיר הסביבתי המלא שאותר, תוך הבאה בחשבון של השפעות המיגון האקוסטי שהותקן ובחינת הדחיה, ובחינת ההשפעות של תכנית מח/174 על נכסי העוררים.
	מדובר בתובעים/עוררים בעלי 27 דירות מגורים ברחוב הגיא 2, 4, 6 בנס ציונה.
	בתאריך 22.12.2021 נערכה שומה מכרעת ע"י השמאי שמואל רוזנברג (להלן: "שומת רוזנברג" או "השמאי רוזנברג"), בגין הפגיעה מכוח תממ/21/3. השומה נערכה בעקבות החלטת ועדת ערר מחוז מרכז מיום 16.04.2018, ובהתאם לפס"ד בוסתן (שהוגש בעקבות החלטת גדרון).
	שומת רוזנברג עסקה בקביעת ירידת הערך בגין סימון כביש מס' 423 בתממ/21/3.
	שומת רוזנברג לא עסקה בתכנית מח/174, אשר קבעה את שינוי יעוד השטח החקלאי לדרך מס' 423.
	השמאי רוזנברג קבע בשומתו כי ישנה פגיעה בגין הרעש ובגין הנוף, וקבע, למעשה, ירידת ערך למקרקעי העוררים בשיעור של 25%. ירידת הערך שיוחסה לפגיעה מכוח תממ 21/3 חושבה על ידו במקדם זמינות 0.7, אשר מביא בחשבון כ-6 שנים עד לאישור תכנית מח/174, ושיעור היוון 6% ה...
	מהאמור עולה, כי ירידת הערך שנקבע דה פאקטו מתממ/21/3 היא מכפלת ירידת הערך הכללית (25%) בשיעור הפגיעה היחסי (0.7 או 70%), קרי, ירידת ערך מצטברת למועד הקובע של אישורה של תממ/21/3 בשיעור של 17.5%.
	כמבוקש, בשומה הנוכחית אבחן, האם תכנית מח/174 החמירה את הפגיעה ביחס לתכנית תממ/21/3? אם לאו?
	המצב הקודם הינו תכנית תממ/21/3, מכוחה נקבע לעוררים פיצוי בגין ירידת ערך, בהתאם לשומת רוזנברג.
	השמאי רוזנברג נעזר, בין היתר, בתסקיר השפעה על הסביבה אשר נערך כחלק ממסמכי תכנית מח/174 (להלן: "התסקיר"), והיה ידוע בעת אישורה של תממ/21/3, עוד בטרם הופקדה מח/174.
	כלומר, השמאי רוזנברג הביא בחשבון את מפלסי הרעש החזויים של תכנית מח/174.
	בשומתו ציין מספר פעמים כי התסקיר שנמסר לו אינו שלם וכי חסרים בו עמודים בהם מוצגים תשריטים, טבלאות ועוד.
	לאחר שהוגשה שומת רוזנברג, נמצאה האבידה, והתסקיר המלא הוגש לוועדת הערר ביום 16.10.2023.
	עיינתי בתסקיר ההשפעה על הסביבה, בנוסחו המלא, ואני סבור כי חלק מאותם עמודים שהיו חסרים לשמאי רוזנברג, ייתכן שהיו מביאים אותו למסקנה שונה.
	אסקור להלן את ממצאי התסקיר הרלוונטיים:
	סעיף 1.1 רקע כללי, עמ' 12 - תשריטים 1.1-1.6:
	בנוסח המלא של התסקיר קיימים כל התשריטים.
	תשריטים 1.1 (תיאור הסביבה), 1.2 (תנוחה), 1.3 (תצלום אויר), אינם באיכות טובה.
	תשריטים 1.4 (תב"ע), 1.5 (מערכת הדרכים החזויה), תשריט 1.6 (א'+ב') (מטרדים), ממוקמים בעמודים 112-115 לתסקיר, במקום בעמודים 16-19 שם אמורים היו להיות.
	תשריטים אלה לא נמסרו לשמאי רוזנברג, ולדעתי חסרונם של חלק מהם פגע במסקנותיו.
	סעיף 1.2.2 - שימושי קרקע - תשריט 1.7 קיים בעמ' 21 בתסקיר שהוצג בפניי.
	תשריט זה לא נמסר לשמאי רוזנברג. חסרונו לא פגע במסקנותיו.
	סעיף 1.2.3 - תשריט 1.8.
	בתשריט נראה שטח לטיפול נופי בגבול שבין מגרשי העוררים לכביש, ונראים המגרשים עליהם ייבנו הבתים (אזור ביעוד מגורים ב' וב' מיוחד, וכן שטח ציבורי). כמו כן רואים את מסדרון החשמל ואת מסילת הברזל. הדרך המוצעת הינה ממערב לרצועת החשמל, וגובלת בחלק ממגרשי העוררי...
	תשריט זה לא נמסר לשמאי רוזנברג. חסרונו לא פגע במסקנותיו.
	מפלס הרעש במצב הקודם:
	בעמוד 8 לתסקיר, בהמשכו של פרק א' העוסק ב"תיאור הסביבה", נכתב בהתייחס ל"רעש" כי מפלסי הרעש הקיימים, במבני המגורים ובמבני הציבור, ליד התוואי המוצע, נמוכים יחסית ונעים בין 41.7 ל-49.1 דציבלים. עוד נכתב כי מפלסי הרעש הקיימים נובעים מהתנועה העוברת בכביש 43...
	בסעיף זה אין אזכור למסילת הרכבת ולא לכביש 432 שהוא הקרוב לנכסי העוררים, ולא כביש 4313.
	בסעיף 1.4 לתסקיר, "רעש - מצב קיים", הוסבר כיצד אופיין הרעש במצב הקיים, זאת באמצעות מדירות רעש ב-6 נקודות - M1-M6. הנקודות הללו מסומנות בתשריט 1.10 - נקודות מדידת רעש רקע - אשר לא נמסר לשמאי רוזנברג, ומקושרות לטבלה מס' 1.4 אשר נמסרה לשמאי רוזנברג.
	בהתאם לתשריט 1.10, נקודת המדידה שהכי קרובה לנכסי העוררים היא נקודה M6 - ליד גן ילדים.
	נקודה M5 ממוקמת בתשריט מעט יותר צפונה ממגרשי העוררים.
	כאמור, תשריט זה לא נמסר לשמאי רוזנברג, ולדעתי פגע במסקנותיו.
	להבנתי, נקודת המדידה הרלוונטית לנכסי העוררים היא M6 עם קולט רעש RA5 (תיאורו - מבנה מגורים מתוכנן).
	בבדיקה שנערכה בנקודה M6 בשעה 18:15 נקבע מפלס רעש של 41.7 דציבל. מקור הרעש שנשמעו בעת המדידה - מתנועה רחוקה.
	כאמור, תשריט מיקום קולטי הרעש לא נמסר לשמאי רוזנברג, ולכן הוא לא יכול היה לזהות את מיקומם. ככל הנראה בשל כך, ערך השמאי רוזנברג ממוצע בין נקודות M2, M5, M6 כאשר M2 ממוקמת בצפון השכונה ומרוחקת מנכסי העוררים. לו התשריט היה נמסר לו, לא היה מביא נקודה זו ב...
	בסופו של דבר, השמאי רוזנברג קבע כי מפלס הרעש במצב הקודם הינו 46 דציבל, בהתבסס על מחקרי אודיש.
	מאחר שמדידת הרעש נערכה בשעת ערב, אני סבור שאינה משקפת את המציאות של שעות עומס, בין אם מרעש הרכבות או בכלל.
	השפעת רעש ממסילת הברזל:
	הרעש ממסילת הברזל קיים בשני מצבי התכנון, ואין להתעלם ממנו.
	במכתב המשרד לאיכות הסביבה מיום 25.05.2000 אשר נשלח למתכננת מחוז מרכז, נקבעו הנחיות לעריכת תסקיר ההשפעה על הסביבה, בין היתר נקבע:
	סעיף 4.4 להנחיות מתייחס למפגעי רעש: "התוואי המתוכנן צמוד למסילת ברזל ולכן יש לבדוק את השפעת הרעש משני מקורות הרעש (הכביש ומסילת הברזל). במידה ויהיה צורך במיגון אקוסטי לשני מקורות רעש אלה, יש להגיש פתרונות".
	התייחסות לרכבת הובאה בסעיף 4.3.1, עמ' 62 לתסקיר:
	"חלק מתוואי הרכבת בקו לוד-רחובות עובר ממזרח לתוואי כביש 423. לכן נבדקו מפלסי הרעש הצפויים מהרכבת והשפעתם על המבנים הקיימים והמאושרים ממערב לתוואי הכביש, במרחק של כ-120 מטר מתוואי המסילה".
	"קריטריונים:
	בהתאם לקריטריונים של המשרד לאיכות הסביבה, יש להפחית את הרעש הנובע ממסילת ברזל מתוכננת, כאשר הרעש החזוי במבני מגורים עולה על 65 דציבל בשעות היום ועל 55 דציבל בשעות הלילה. למבני ציבור רגישים, הקריטריונים נמוכים יותר בשיעור של 3 דציבל.
	קריטריונים אלו מתייחסים למפלס הרעש החזוי במרחק של 1 מטר מחזיתות המבנים הפונות למסילה".
	נתוני מפלסי הרעש החזויים נמסרו לעורך התסקיר באמצעות מר ארקדי ליקונסקי מאגף התנועה ברכבת ישראל, ומתייחסים להיקף הפעילות הצפויה בשנת 2002.
	"בהתאם לנתונים אלו, נבדקו מפלסי הרעש החזויים בשעות היום ובשעות הלילה במבנים הקרובים ביותר, במרחק של 120 מטר.
	מבדיקה זו עולה כי מפלסי הרעש החזויים הינם 54.7 דציבל בשעות היום ו-56.4 דציבל בשעות הלילה.
	מפלסי רעש אלו אינם עולים על הקריטריון בשעות היום אך עולים על הקריטריון בשעות הלילה בכ-1.5 דציבל.
	בשעות היום, עיקר הרעש נובע מרכבות הנוסעים נגררות קטר ובשעות הלילה, עיקר הרעש נובע מרכבות המשא.
	על מנת להפחית את הרעש הנובע מרכבות המשא בשעות הלילה, יש להקים מיגון אקוסטי בשולי המסילה בגובה של כ-4 מטר מעל המסילה.
	בשל גובה מסילת הרכבת, לא ניתן לשלב את המיגון הזה במיגון לכביש 423". (ההדגשה בקו אינה במקור, ב.ק).
	מכל האמור לעיל, אני מסיק כי מפלס הרעש של הרכבת לא הובא בחשבון בקביעת מפלס הרעש במצב הקודם, בו נקבע 41.7 דציבל.
	לאור כך שבעניין רעש הרכבת אין מדובר ברעש קבוע, כמו רעש מכביש, אני סבור שנכון יהיה להביא בחשבון ממוצע מפלסי רעש לפי משקל יחסי מסוים לכל מקור רעש כמפורט:
	אציין, כי בביקורי במקום, בשעת צהריים (14:00), רעש הרכבת (רכבת נוסעים) נשמע חזק יותר מאשר רעש הכביש.
	מפלס הרעש במצב החדש ללא טיפול אקוסטי:
	בנקודות המדידה שתוארו לעיל הוצבו קולטי רעש, המסומנות בתשריט 4.2 (מיקום קולטי הרעש). תשריט זה לא נמסר לשמאי רוזנברג, ולדעתי חסרונו פגע במסקנותיו, כפי שיוסבר להלן.
	בתשריט 4.2 נראה כי במיקום נכסי העוררים הוצב קולט רעש מס' RA5 (ליד מבנה מגורים מתוכנן מתכנית נס/מק/6/118), אך היא דרומית לנקודת המדידה M6 ואין נקודת מדידה נוספת.
	בעמודים 63-64 לתסקיר, מפורטים נפחי התנועה החזויים בכבישים וברמפות של כביש 423. מפלסי הרעש החזויים נבחנו ע"י 19 קולטי רעש המייצגים מבני מגורים קיימים, מבני מגורים מתוכננים ומבני ציבור הקיימים והמאושרים. כולם בסמוך לכביש 423.
	מפלסי הרעש החזויים לא מביאים בחשבון טיפול אקוסטי.
	יצוין כי הקריטריון למפלס רעש חזוי שקבע המשרד לאיכות הסביבה, ללא מיגון אקוסטי, הינו 64 דציבל באזור מגורים. כלומר שמעל מפלס רעש זה, מדובר במפלס רעש בלתי סביר, ואז יש לפעול להפחתת הרעש.
	עפ"י טבלה מס' 4.4 לתסקיר, בקולט RA5, מפלס הרעש החזוי הינו 72.4 דציבל, ללא מיגון אקוסטי.
	מכאן שמפלס הרעש החזוי, ללא מיגון אקוסטי, עולה על הקריטריון לעיל.
	יוער כי נקודה M3 אכן הושמטה מהטבלה, כפי שציין השמאי רוזנברג, אך גם היא אינה רלוונטית למיקום נכסי העוררים.
	מאחר שתכניות קודמות הראו בבירור שבמיקום הזה יהיה כביש, גם אם לא היה ידוע במדויק מה המרחק מבתי העוררים לכביש, אני מגיע למסקנה כי עד למפלס רעש של 64 דציבל לא היה מקום לחשב ירידת ערך כלל.
	משכך, בגין עליית מפלס הרעש מ-64.1 דציבל ל-72.4 דציבל יש לבחון ירידת ערך, ובהתחשב כמובן במיגונים שפורטו בתסקיר.
	מאחר ששומת רוזנברג התבססה על התסקיר, ועל סמך מפלס הרעש החזוי של מח/174 קבע השמאי רוזנברג את שיעור ירידת הערך, וכן מאחר שזהו למעשה המצב הקודם מבחינתי בשומה זו, הרי שאין מקום לחישוב ירידת ערך נוספת מעל לערך זה.
	יוער כי לא הוגשה חוות דעת עדכנית על פיה ניתן לבחון באם מפלס הרעש הקיים תואם את מפלס הרעש החזוי בתסקיר. אמנם גם כיום אנו רחוקי מהמועד הקובע לתכנית, אך במקרה זה ניתן היה להיעזר בבדיקה מציאותית.
	מפלס רעש חזוי לאחר טיפול להפחתת רעש:
	נושא זה מצוין בטבלה מס' 4.6 לתסקיר - "מפלסי רעש חזויים לאחר טיפול להפחתת רעש".
	בתסקיר צוינו מספר אמצעים אקוסטיים מומלצים, בתשריט מס' 4.3 - "מיקום מוצע של המיגון האקוסטי ואמצעים להפחתת רעש":
	א. סלילת הכביש מחתך 340 עד לחתך 400 באספלט שקט.
	ב. הקמת קיר אקוסטי בגובה 1.0-5.6 מטר ובאורך 320 מטר, ממערב לכביש, מחתך 357 עד לחתך 373. השטח הכולל של הקיר הינו כ-950 מ"ר. קיר זה מיועד להפחית את הרעש הנובע מהכביש למבני המגורים הקיימים ממערב לכביש (קולטים RA2, RA1) ולשטחים החיצוניים של חטיבת הביניים ...
	ג. הקמת קיר אקוסטי בגובה 1-2 מטר ובאורך 120 מטר ממערב לכביש מחתך 387 עד לחתך 395. קיר זה מיועד להפחית את הרעש למבנים הקיימים מצפון לכביש 4313.
	כפי הנראה, בסעיפים אלו התסקיר אינו מציין הקמת קיר אקוסטי בחתכים 342-345, בין הכביש למבנים "המתוכננים", מבני העוררים, אלא רק סלילת אספלט שקט.
	למרות הנ"ל, בתשריט מס' 4.3 - מסומן קיר אקוסטי גם בין נכסי העוררים לכביש - בין חתכים 342 ל- 345.
	יצוין כי תשריט מס' 4.3 לא נמסר לשמאי רוזנברג ולדעתי חסרונו פגע במסקנותיו, שכן תשריט זה הוא אחד הממצאים החשובים שלפיו ניתן היה לקבוע מהן ההשבחות שניתנו בתכנית מח/174. עצם העובדה שתשריט זה לא נמסר לשמאי רוזנברג, יכול להיות שגרמה לשמאי רוזנברג לקחת בחשבו...
	מידות הקיר המוצע:
	בין 55.9 ל-57 מ' גובה מוחלט, 1.5 מ' גובה קיר מעל פני הקרקע, 4-4.5 מ' גובה מעל פני הכביש.
	מהנ"ל עולה מסקנה כי הכביש נמוך מפני הקרקע בכ-3 מ'.
	יודגש כי אמצעי מיגון אלו בוצעו בפועל.
	טבלה מס' 4.6 - מפלסי רעש חזויים לאחר טיפול להפחתת רעש (טבלה זו נמסרה לשמאי רוזנברג, אך תשריט 4.2 בו מצוינים מיקומי הקולטים - לא נמסר לו):
	בהתאם לנקודת המדידה ולקולט הרעש RA5, מפלס הרעש החזוי ללא מיגון הינו 72.4 דציבל, ועם מיגון אקוסטי 71.6 דציבל.
	כפי שעולה מהתסקיר, ההפחתה החזויה בגין אספלט שקט וקיר אקוסטי הינה 0.8 דציבל בסך הכל.
	מסקנת הטבלה על פי התסקיר, בהקשר למבני מגורים, מפורטת בתסקיר בעמוד 67 סעיף ב':
	"בששת קולטי הרעש המייצגים את מבני המגורים המתוכננים בתכנית גז/7/20 (קולטים RN1-5) ו-נס/מק/6/118 (קולט RA5), מפלסי הרעש החזויים עולים על 70 דציבל. יצוין כי קולטים RN1-5 חשופים לרעש הנובע, בעיקר, מקטע הכביש מדרום לגבול התכנית. בנוסף לכך, בהוראות התכניות...
	למיטב הבנתי, המיגון האקוסטי ברמת המבנה תורם גם הוא להפחתת הרעש ממסילת הברזל, אשר היה גם במצב הקודם. כלומר, שאת המיגון הדירתי אין לייחס רק לרעש מהכביש.
	לעניין פירוט האמצעים האקוסטיים במבנה, אלו צוינו בעמ' 70 לתסקיר ורק לעניין מגרש המיועד להקמת חטיבת ביניים.
	בעמ' 67 לתסקיר ניתנה התייחסות לתכנית נס/מק/6/118 אשר בהוראותיה הוטמעו סעיפים המתנים הוצאת היתר בניה בהכנת נספח אקוסטי.
	על פי התסקיר, הקיר האקוסטי בין נכסי העוררים לכביש הינו בגובה של 1.5 מ' מפני הקרקע.
	כמו כן מצוין כי הקיר האקוסטי האמור הינו בגובה של 4-4.5 מ' מפני הכביש. כלומר שהכביש נמוך מפני הקרקע בכ-3 מ'.
	בנוסף, מדובר בסלילת אספלט שקט.
	את הממצאים האלו יש להביא בחשבון בקביעת מפלס הרעש החזוי במצב החדש.
	לעניין זה אציין כי אלו אלמנטים משביחים, כמו הפחתה גם של הרעש ממסילת הברזל בעקבות אותו מיגון אקוסטי (קיר אקוסטי, אספלט שקט והנמכת התוואי), וכן שיפור הנגישות לשכונה, אשר לא תוכננה במקור, אך הנגישות רלוונטית לכלל השכונה ולא רק לנכסי העוררים. לכן לא הובאה...
	בהתבסס על מסמך של המשרד לאיכות הסביבה מחודש מאי 2011 - "מתודולוגיה לתכנון אקוסטי של כבישים", ובהתייחס לאמצעי המיגון הרלוונטיים שהוזכרו בתסקיר, עולה כדלהלן:
	על פי המסמך, ניתן להשיג הפחתות רעש משמעותיות באמצעות מיגונים אקוסטיים שונים:
	1. קיר אקוסטי: המטרה היא להשיג הפחתה של לפחות 5 דציבל.
	ובתנאי שמתקיימים התנאים הנדרשים. ההפחתה תלויה בגובה הקיר ובמרחקו מהמקור והקולט​.
	התנאי המינימלי להקמת מתרס אקוסטי הוא הפחתה של לפחות 3 דציבל בקומה העליונה.
	בתכנון הקיר האקוסטי יש להתחשב במגבלות גובה - עד 6 מטר מעל פני הקרקע.
	2. אספלט שקט:
	מפחית את רעש הדרך ב-3 דציבל לפחות לעומת אספלט רגיל. השימוש בו מלווה בתנאים להבטחת תחזוקה לאורך זמן​.
	3. שילוב של אספלט שקט עם קיר אקוסטי: במקרה בו הקיר לבדו אינו מספק פתרון יעיל או כאשר יש צורך להנמיך את גובהו מסיבות נופיות.
	ניתן לשלב גם קירות מחזירי רעש או קירות בולעי רעש​.
	הקיר האקוסטי נבנה כבר בשנת 2019.
	המועד הקובע הינו לקראת סוף 2009.
	יש לציין ולהדגיש כי בתסקיר נקבעו דציבלים על סמך חיזוי ולא על סמך המצב בפועל.
	אמצעי מיגון אקוסטיים בדירות:
	אני מסכים עם ועדת הערר כי עלות המיגון האקוסטי בדירה מהווה חלק מהעלויות שחלות על הבעלים, מה שמהווה פגיעה מסוימת. יחד עם זאת, אין מדובר במיקום "שקט" לאור הימצאות מסילת הברזל, וכבר בשל מסילת הברזל נדרש מיגון אקוסטי (בעיקר בשל עליית מפלס הרעש בלילה).
	מיגון חלונות בדירה הינו בעלות נמוכה יחסית, אך כאמור, יש להביא בחשבון כי אותם חלונות אמורים היו להיות גם במצב הקודם, עוד לפני תממ/21/3, על מנת להתגבר על רעש הרכבת.
	במצב החדש, על פי התסקיר, צפוי רעש של 72.4 דציבלים, כך שייתכן שהמיגון האקוסטי בדירות הותאם עד לקריטריון של 64 דציבל (כפי שהוסבר לעיל), שהרי היתרי הבניה ניתנו לפני שהתסקיר הוגש.
	מעבר ל-64 דציבל יש לחשב פגיעה, אך כאמור, פגיעה זו הובאה בחשבון בשומת רוזנברג.
	נוף:
	המצב הקודם הינו תכנית תממ/21/3.
	בגין פגיעה ברכיב הנוף, ביטול הנוף לפרדס, חושבה ירידת ערך בשומת רוזנברג.
	המצב החדש הינו תכנית מח/174.
	בכל אופן, ביחס לתממ/21/3 בגינה חושבה ירידת ערך בשומת רוזנברג, אין כל שינוי בנוף.
	הקיר האקוסטי מתוכנן לפי התסקיר בגובה של 1.5 מ' מפני הקרקע, והכביש מונמך כ-3 מ' מתחת לפני הקרקע, כך שאין כל הסתרה. להיפך.
	דחיה:
	שיעור ירידת הערך / ההשבחות:
	סיכום ומסקנות:
	עוד לפני המועד הקובע של תכנית מח/174, כבר היה ידוע תוואי הכביש, הגיאומטריה והמיגונים, כמו גם מפלס הרעש החזוי, זאת בהתאם לתסקיר, כמפורט לעיל.
	מבחינת מפלס הרעש, אני סבור שמאחר שתכנון הכביש היה ידוע שנים קודם לכן, עוד בטרם אושרה התכנית למגורים, בטרם ניתנו היתרי הבניה, ובטרם רכישת הדירות ע"י העוררים, ואין ספק שהובא בחשבון במחירי הדירות הפונות למזרח, הרי שעד לקריטריון רעש כביש של 64 דציבל - אין...
	ככל שישנה ירידת ערך, הלוא שהיא בגין חריגת מפלס הרעש מעל הקריטריון, ועד ל-72.4 דציבל, כאמור בתסקיר, ובערך חזוי בלבד. לא הוצגה בפניי מדידה המאמתת את החיזוי האמור, גם לא את החיזוי לאחר התקנת המיגון האקוסטי.
	תוואי מסדרון החשמל הוסת מזרחה עוד לפני אישור תממ/21/3, כלומר, במצב הקודם בתממ 3 תיקון 6ד' בשנת 1999, כך שעל פי תממ/21/3 מיקום הכביש הינו רק ממערב למסדרון החשמל, ואין מיקום אחר.
	כאמור, השמאי רוזנברג הביא בחשבון מפלס רעש חזוי של 72.4 דציבל, שמיוחס למח/174 על פי התסקיר.
	התסקיר הובא בחלקו בפני השמאי רוזנברג, ועל סמך הנתונים שהיו בפניו, קבע ירידת ערך.
	אני סבור כי לו היו בפניו התשריטים החסרים, ייתכן שהיה קובע ירידת ערך נמוכה יותר, שכן היה מבחין במיקום הקיר האקוסטי המתוכנן, מבחין בכך שהכביש אמור להיסלל בגובה מונמך מפני הקרקע ומבחין שמתוכנן לסלול את הכביש באמצעות אספלט שקט.
	התייחסות לשיפור הנגישות:
	יודגש כי אמנם שיפור הנגישות מהווה יתרון תחבורתי לכלל השכונה, אך אין בכך כדי להוות גורם המקזז את ירידת הערך של דירות העוררים באופן פרטני, שכן הנושא האקוסטי והנופי הוא ישיר לנכסים נשוא התביעה ואינו מתחלק באופן שווה עם כלל תושבי האזור.
	"נפגעו על ידי תכנית שלא בדרך הפקעה, מקרקעין הנמצאים בתחום התכנית או גובלים עמו, זכאי מי שביום תחילתה של התכנית היה בעל המקרקעין או בעל זכות בהם, לפיצויים מהוועדה המקומית, בכפוף להוראות סעיף 200" (ההדגשה בקו שלי ב.ק.).
	"בהמשך להחלטות שניתנו בתיק ביום 21.10.2018 וביום 07.01.2024 ולעמדות הצדדים בהודעותיהם כעת, תפנה מזכירות ועדת הערר לכבוד יושב ראש מועצת שמאי המקרקעין בבקשה כי ימנה שמאי מתוך רשימת השמאים המכריעים, על מנת שיגיש לוועדת הערר חוות דעת כתובה בנוגע למחלוקת ה...
	אגב כך ובאם יכולה להישמע טענה, שיש להביא בחשבון את הדו"ח האקוסטי המלא של תכנית מח/174 (שעדיין לא הופקדה במועד הקובע של תממ/21/3) שהיה ידוע בעת אישור תממ/21/3, כפי שנקט השמאי רוזנברג, הרי שיש מקום להביא בחשבון את "כל החבילה", כלומר, גם את הוודאות שתכני...
	אם כך, גם מטעם זה איני רואה מקום לקבוע ירידת ערך לתכנית מח/174.

	12. עקרונות ושיקולים בהערכה:
	בהערכת הפגיעה בשווי המקרקעין שבנדון כהגדרתה בחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965, הבאתי בחשבון, בנוסף לאמור לעיל, את העקרונות והשיקולים הבאים:
	12.1. חוות דעת זו הינה שומה מייעצת, על פי מינוי שקיבלתי.
	12.2. חוות דעת זו עוסקת בתביעה בגין ירידת ערך לפי סעיף 197 לחוק התכנון והבניה: "נפגעו על ידי תכנית, שלא בדרך הפקעה, מקרקעין הנמצאים בתחום תכנית או גובלים עימה, מי שביום תחילתה של התכנית היה בעל המקרקעין או בעל זכות בהם זכאי לפיצויים מהועדה המקומית...".
	12.3. נשוא השומה הינו חלק מחלקה 8 בגוש 3636, רחוב הגיא 2, 4, 6, נס ציונה.
	12.4. הובא בחשבון המצב התכנוני שחל על חלקות העוררים בשני מצבי התכנון.
	12.5. הפגיעה הנטענת הינה כתוצאה מאישור תכנית מח/174 ונכונה למועד הקובע 13.10.2009.
	12.6. הובאה בחשבון הכרעת השמאי המכריע שמואל רוזנברג, בשומתו מיום 22.12.2021, שנערכה בגין ירידת ערך מתכנית תממ/21/3.
	12.7. הובא בחשבון תסקיר ההשפעה על הסביבה שנערך בנובמבר 2002 עבור תכנית מח/174, טרם מועד אישורה של תכנית תממ/21/3.

	13. סיכום
	לאור האמור לעיל, הגעתי לכלל דעה כי בנכסי העוררים לא חלה ירידת ערך עקב אישור תכנית מח/174.



