הקליניקה לפרקטיקה ומדיניות סביבתית

אוניברסיטת בר-אילן
גורדי שחקים בתל אביב – היבטים סביבתיים 

וַיֹּאמְרוּ הָבָה נִבְנֶה-לָּנוּ עִיר, וּמִגְדָּל וְרֹאשׁוֹ בַשָּׁמַיִם, וְנַעֲשֶׂה-לָּנוּ, שֵׁם: פֶּן-נָפוּץ, עַל-פְּנֵי כָל-הָאָרֶץ.                                  (בראשית, י"א, ד)
משה וילינגר

נלה וילנצ'יק

           25.04.2010

קיימת מחלוקת עקרונית בשאלה האם גורדי שחקים טובים מבחינה אקולוגית.

התומכים טוענים שבנייה לגובה מונעת פלישה לשטחים ירוקים ומהווה ניצול אופטימאלי ומרבי של הקרקע. כמו כן, גורד השחקים מביא לריכוז אנשים באזור אחד ויוצר עיר דחוסה שיכולה לחסוך בנסיעות למרחקים. 
המתנגדים מצביעים על הבעיות הקיימות בגורדי השחקים. בין היתר, גורדי שחקים צורכים 30% יותר אנרגיה וחומרי בנייה מאשר כל צורת בנייה אחרת. בשל גודלם, גורדי השחקים מקטינים את טביעת הרגל האקולוגית בכך שהם מהווים גורם משמעותי בהכחדת ציפורים המתנגשות בהם בעת נדידה. כמו כן, מגדלים רמים גורמים שינויים בלתי הפיכים במיקרו-האקלים סביב המגדל, כדוגמת מערבולות אוויר ורוחות חזקות. המתנגדים מצביעים גם על ההשפעה השלילית הישירה של גורדי שחקים על סביבתם ובין היתר, השפעה על זרימת האוויר למבנים בסביבתם, הטלת צל ומניעת שמש. בנוסף, אחוז לא מבוטל מגורדי השחקים מצופים זכוכית מראה או זכוכית רפלקטיבית, דבר העלול לגרום סנוור לגרים בסביבה. 
בשנים האחרונות, ניכרת ביתר שאת הבנייה לגובה בעיר תל אביב. רק לשם המחשה נציין את פרויקט שרונה (בדרום הקריה), פרויקט סומייל (בצומת הרחובות ארלוזורוב אבן גבירול), פרויקט מתחם רכבת מרכז, פרויקט מגדלי כיכר המדינה ועוד. 
בעבודה זו נתמקד בפרויקט אסותא (מס' תא/3627) ונציין מספר בעיות סביבתיות הקיימות ביחס לפרויקט זה. לאחרונה, אושרה בוועדה המחוזית לתכנון ובניה - מחוז תל אביב תוכנית בניית "אסותא באוהאוס וילג'". לפי פרטי התוכנית צפויים להיבנות שני מגדלים בני 26 קומות ושני מבנים לשימור בהיקף מוערך של כ-800 מיליון שקל (ראה נספח ג'). הפרויקט עתיד להיבנות על הריסותיו של ביה"ח אסותא בלב הצפון הישן של העיר תל אביב ובסמוך למתחם בזל. המתחם נמצא בין הרחובות ז'בוטינסקי בצפון לאמסטרדם בדרום ובין יהושע בן נון במזרח וארבע ארצות במערב. המתחם מתפרש על שטח של 8.5 דונם.
הרציונאל העיקרי לפרויקט הוא העובדה שמדובר באזור איכותי שסמוך מאוד למרכזי הבילוי של ת"א, כדוגמת גן-העיר, מתחם בזל, חוף הים, פארק הירקון וכיכר המדינה. בנוסף, המתחם סמוך למוסדות חינוך הכוללים גנים, בתי ספר ותיכונים וכמובן שסמוך למקומות עבודה רבים הנמצאים באזור. כמו כן מדובר באזור הצמוד לעורקי תחבורה ראשיים בתל אביב אך למרות הקרבה לכבישים ראשיים מדובר באזור שקט ורגוע.
אך אליה וקוץ בה שכן מיקום המתחם גורר מספר בעיות סביבתיות שאינן ניתנות לתיקון: 
1. הפרויקט מוקם על רחוב ז'בוטינסקי שאינו מותאם לקליטת מאות מכוניות נוספות. כתוצאה מכך, ייווצרו עומסי תנועה כבדים ומצוקת החניה שקיימת באזור תגבר אף יותר. לכך יש לצרף את מפגעי הרעש רב וזיהום אוויר שיפגעו קשה באיכות חיי התושבים בסביבה. 
2. בדיקות הצללה שנערכו מראות שהמגדל יטיל צל בחודשי החורף עד לשדרות נורדאו הנמצאות במרחק של למעלה מ-350 מטר. בהקשר זה, נזכיר שס' 48 לפקודת הנזיקין קובע שחסימת אור השמש מהווה עוולה נזיקית (ראה בנספח ב'). 
3. בשל גובהו יגרום המגדל לשינויים בלתי הפיכים במיקרו-אקלים באזור באמצעות מערבולות אוויר ומנהרות רוח. 
4. בניית מגדל באזור זה פוגעת ב"עיר הלבנה" איתה מזוהה העיר תל אביב. כמו כן, פוגעת קשות במרקם "תכנית גדס", אשר מהווה מרקם לשימור ייחודי ברמה לאומית ובינלאומית (ראה נספח ד').
5. הפרויקט עומד בניגוד לתוכנית האב האסטרטגית לעיר משנת 2005 שקובעת שהמרקם האזורי ישמר ללא בנייה חריגה. כמו כן, הפרויקט עומד בסתירה לתוכנית המתאר המחוזית משנת 2007. 
6. המתחם ייצור חוסר קהילתיות וניכור חברתי וסביבתי בשל מימדיו והיקפו ובעיקר לאור ההבדל התהומי שבינו לבין הבניינים הסמוכים לו. חשוב גם לציין כי מחירי הדירות במגדל מייעדים את הפרויקט לאוכלוסיות אמידות מאוד כך שתסכול התושבים בנוגע לפרויקט הפולש לשכונתם מקבל מימד נוסף.
בשנים האחרונות החלו בבנייה של גורדי שחקים ירוקים שביכולתם לספק את כל צורכיהם באמצעות אנרגיות חלופיות ובכך להגיע לצריכה מזערית של חשמל ולפליטה מינורית של פחמן דו-חמצני (התקן הבינלאומי המחמיר נקרא leed ויש בו מספר דרגות). אך בניה ירוקה כזו אינה רלוונטית לפתרון הבעיות של פרויקט אסותא בשל העובדה שהבעיות נובעות ממרקם הסביבתי בו מוקם המתחם ולא מעצם בניית המגדל. כמו כן, חשוב לזכור שבעיה מרכזית נוספת, שלא פחות חשובה, שקיימת בגורדי שחקים היא תהליך הבניה עצמו. מומחים הסיקו ש-50% מצריכת האנרגיה של בניין בימי חייו היא האנרגיה שהושקעה בבנייתו. הפתרונות שהוצעו אינן מסוגלים ולא מתיימרים להחזיר את האנרגיה שהושקעה בבניין לצורך בנייתו. 
בכדי להדגיש את אחת הבעיות של פרויקט מגדלי אסותא נציג בקצרה את פרויקט מגדל נחושתן שהוקם בלב ליבה של השכונה ההיסטורית נווה צדק בתל אביב. כשלי פרויקט נחושתן עשויים לרמוז ולו בקצת על חלק מהבעיות עליהן אנו מתריעים בפרויקט אסותא. 

עבודות הבניה על מגדל נחשותן החלו בשנת 2003 ונמשכו למעלה מארבע שנים. מדובר במגדל בן 32 קומות המשתרע לגובה של 180 מטרים. בדומה להתנגדויות הנחרצות לפרויקט אסותא, גם תושבי נווה צדק והסביבה פעלו נחרצות נגד הקמת המגדל בו הם ראו נטע מגלומני שפלש לליבה של שכונה ותיקה עם מבנים נמוכים המשפיעים על אופייה המיוחד של השכונה. תושבי האזור טענו כי מגדל נחושתן הורס את הצביון ההיסטורי של השכונה הראשונה בת"א וכן פוגע במשטר הרוחות באזור ומטיל צל על מאות משפחות. חשוב לציין כי בפועל כ-50% מדיירי הבניין הם תושבי חוץ, בעיקר מצרפת, הנמצאים בארץ בעיקר בתקופות החגים בלבד. אם להוסיף לכך את העובדה כי 20% מהדירות טרם אוכלסו ניתן לראות כי במרבית ימי השנה את הבניין מאכלסים מספר מועט מאוד של דיירים ופועל נוצר מצב של מגדל רפאים הניצב במרכזה של שכונה נמוכה. קיים חשש רב כי מצב זה ישנה גם במגדלים הנבנים במסגרת פרויקט אסותא: בשל מחירי הדירות הגבוהים והיתרונות הרבים הנובעים ממרכזיות המיקום, תושבי חוץ רבים עלולים לרכוש חלק בלתי מבוטל מן הדירות בפרויקט שישמשו אותם לפרקים קצרים בלבד ובכך יהפכו המגדלים הניצבים במרכזה של שכונה למגדלי רפאים במרבית ימי השנה ולגורם המגביר את בעיות החניה ופקקי התנועה בתקופות החגים והחופשות.
לסיכום, על אף היתרונות הסביבתיים הרבים שיש בבניית גורדי שחקים חשוב לקחת בחשבון שיקולים סביבתיים וחברתיים נוספים הנובעים ממיקום בנייתו. בניית גורד שחקים באזור בו הנגישות נמוכה יגרום לבעיות סביבתיות משמעותיות ויפגע באזור כולו. כך למשל, ניתן להצביע על פרויקט אסותא ופרויקט מתחם אורי שנבנים באזור בו הנגישות נמוכה; לעומת זאת, פרויקט מתחם הרכבת נבנה על ציר של כבישים ראשיים, כדוגמת דרך נמיר וכביש איילון, ולכן הנגישות אליהם נוחה. בנוסף, בתכנון בניית גורד שחקים אסור להתעלם מהאזור הסובב אותו שכן גורד שחקים בהכרח משפיע על הבניינים הסמוכים לו. גורד שחקים מביא להצללה, גורם לשינויים מיקרו-אקלימים מטרידים ביותר ובהכרח משנה את המרקם האזורי הקיים ויכול לגרום לניכור חברתי וסביבתי. 
נספח א' 
ביבליוגרפיה חלקית
http://www.sviva.gov.il/bin/en.jsp?enPage=BlankPage&enDisplay=view&enDispWhat=Object&enDispWho=Articals^l4614&enZone=birds_hakchada (אתר איכות הסביבה, בעיות סביבתיות בגורדי שחקים)
http://www.epochtimes.co.il/news/content/view/9854/92/ (כתבה על גורדי שחקים ירוקים באפוק טיימס ישראל)
http://he.wikipedia.org/wiki/%D7%92%D7%95%D7%A8%D7%93_%D7%A9%D7%97%D7%A7%D7%99%D7%9D#.D7.94.D7.A9.D7.A4.D7.A2.D7.94_.D7.A1.D7.91.D7.99.D7.91.D7.AA.D7.99.D7.AA (ויקיפדיה ערך 'גורד שחקים')
http://sites.google.com/site/savetlv/hevra (התנגדות אדריכלית לתוכנית מס' תא/ 3627 – מגורים במתחם אסותא)
http://www.masa.co.il/article/3624/%D7%92%D7%95%D7%A8%D7%93%D7%99-%D7%94%D7%A9%D7%97%D7%A7%D7%99%D7%9D-%D7%A9%D7%9C-%D7%AA%D7%9C-%D7%90%D7%91%D7%99%D7%91---%D7%94%D7%99%D7%95%D7%9D-%D7%95%D7%9E%D7%97%D7%A8/ (פירוט על מספר פרויקטים לבניית גורדי שחקים בתל אביב)
http://www.calcalist.co.il/real_estate/articles/0,7340,L-3136802,00.html (כתבה בכלכליסט על הפרויקט וההתנגדויות השונות)
http://www.talniri.co.il/marketnews/article.asp?mp=null&id=20379 (כתבה בטלנירי על פרויקט אסותא)
נספח ב' 

הפרעה לאור השמש
מתוך החקיקה
48.
אדם עושה עוולה אם הוא מונע, על ידי חסימה או בדרך אחרת, מבעל מקרקעין או מן התופש אותם ליהנות מכמות סבירה של אור שמש, בהתחשב עם מקומם וטיבם של המקרקעין, לאחר שהבעל או התופש או מי שקדמו להם בזכויות אלו נהנו ברציפות מאור זה — שלא לפי תנאי חוזה או הסכם — לפחות חמש עשרה שנים שקדמו בתכוף לחסימה או למניעה.
(ס' 48 לפקנ"ז)
מתוך הפסיקה
יסודות קיומה של עוולה זו, הינן כדלקמן: 
(1) מניעתה של כמות סבירה של אור שמש ע"י חסימתה או בדרך אחרת.
(2) בהתחשב במיקומם וטיבם של המקרקעין.
(3) רציפות הנאה של 15 שנה בתכוף לחסימה.
"נכון שמי שגר בוילה בודדת בחיק הטבע כשחלונותיו קרועים לכל רוחות השמים, טבעי הוא שיזכה באור אוויר ושמש יותר ממי שגר בבית דירות בעיר מודרנית... אולם נראה לי כי בעשיית המאזן הזה קיים קו גבול שבו מפסיקים לעשות מאזן ומתחפרים ואין נסוגים עוד. כוונתי שגם בחיים המודרניים וגם בערים הגדולות... יש להבטיח שטח מחיה מינימאלי, פרטיות מינימאלית, יש להבטיח אוויר ואור שמש הנחוצה לאדם שכבר מזמן התרגל שלא לחיות במערות..."
(ע"א 403/73 בצלאל נגד סימנטוב פד"י נט(1) 41 (1973))

דוגמא לפס"ד בו נפסקו פיצויים על הפרעה לאור השמש:
"הגעתי לידי מסקנה כי עלה בידי התובעת לבסס את טענתה לפיה ביצעה הנתבעת כלפיה, בהקמת המגדל בתצורה בה נבנה, עוולה של הפרעה לאור שמש במובן סעיף 48 לפקודת הנזיקין... הבסיס הסטטוטורי לקביעת פיצויים בגין אובדן או חיסור של נוחות ורווחה מצוי בהגדרת המונח נזק בסעיף 1 לפקודת הנזיקין; הגדרה רחבה זו מתייחסת "לאובדן חיים, אובדן נכס, נוחות רווחה גופנית או שם טוב וכל חיסור מהם וכל אובדן או חיסור כיוצאים באלה"... בנסיבות אלו אין מנוס אלא משקלול על פי "שומת הדיינים" את משקלו הכספי של הנזק המיוחס לעוולת הפרעת אור השמש וגם זאת במימדים המוגבלים של השפעתה, דהיינו, למשך תקופת החורף בלבד, ולמשך כשעה אחת ביום, או מספר שעות בימי סוף השבוע ו/או חופשות....אני פוסק, איפוא, כי סכום הנזק שנגרם לתובעת בגין עוולה זו מסתכם לסך של 30,000 ₪."
 (ת"א 46727/04 דויטש נגד מגדל חברה לבטוח בע"מ-ת"א תק-של 2007(1), 4544).

נספח ג' 
תמונות המדמות את פרויקט אסותא
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נספח ד' 

תשריט לתוכנית מתאר מקומית מס' תא 2650 ב "תכנית לשימור מבנים ואתרים בתל-אביב" 
מופיע בעמוד הבא
המתחם המתוכנן באור יום





המתחם המתוכנן בלילה








מתחם אסותא - לא רק גורדי שחקים
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