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 מבוא

לאורך רצועות האיילון המתרחש מזה  וההתחדשות העירונית השינוי התכנוני כחלק מתהליך 

מפעלי החרושת ומבני התעסוקה הותיקים העיר תל אביב אשר  שנים לא מעטות, מוחלפים

פעלו באזור זה כדוגמת מפעל אמקור, מפעל הארגז, מחלבת טרה וכד' במגדלי תעסוקה, מסחר  

ומגורים תוך כדי ציפוף מרבי לצורך ניצול מיטבי של הקרקע בעיר תל אביב בכלל ובאזור מרכזי  

 זה בעיר בפרט.

במסגרת תהליך זה, מתוכננת הקמתו של מגדל מסחר, תעסוקה ומגורים על שטחם ההיסטורי 

של מפעל סיפילוקס ומבנה אגף המים אשר נמצאים בחלקה התחומה בין הרחובות יגאל אלון, 

 תובל והאומנים.

כחלק מהליך התכנון, התבקשתי על ידי יזמי התכנית לבחון את השפעתה הסביבתית תוך כדי  

 עדים התכנוניים הנדרשים לצמצומה לרמה קבילה.גיבוש הצ

 מסמך זה נערך זה מכבר והוגש לבחינת הרשות לאיכות הסביבה בעיריית ת"א.

 לאחרונה, התבקש גיבושו של מסמך סביבתי משלים לתכנית אשר עיקריו: 

 עדכון פרקי הרעש ואיכות האוויר לאור הזמן הרב אשר עבר מאישור התכנית. -1

 הרחבת נושא סקר הקרקע במקום. -2

, אשר גובש בהתאם לנחיותיה המפורטת של הרשות לאיכות סביבה  להלן מוצג מסמך זה

 המצורפות למסמך. 

 

 

 

 

 

 אלון טופצ'יק 

 2025,  התשפ"בית שמש, 
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 רקע ומצב קיים  – פרק א

 תיאור כללי ומפת רקע  .1

בין הרחובות תובל, יגאל אלון ורחוב האומנים הנמצאים בסמוך לנתיבי שטח התכנית נמצא 
 איילון. 

אזור זה מאופיין בשימושי מסחר ומשרדים רבים כגון מגדלי אלקו ואלון הנמצאים מדרום, לצד 
ספר מועט של שימושי מלאכה )בעיקר מוסכים ושירותי רכב נוספים( אשר לאור התהליך  מ

 התכנוני באזור סביר להניח כי יוחלפו בשימושי מסחר ומשרדים בעתיד הנראה לעין.

, בשטח כמו כן, יש לציין פרוייקט מגורים גדול הנמצא דרומית מזרחית לתכנית ברחוב הסוללים
מגורים גדול הנמצא בתהליכי בניה ברחוב הסוללים  וכן פרויקא בן פעל בעבר מפעל אמקור

 ממזרי למתחם. 

 .1התכנית על גבי מפה עירונית, מוצג בתרשים מס'  מיקומה הכללי של

 .2תצלום אוויר של אזור התכנית מוצג בתרשים מס' 

 תשריט התכנית, מצורף למסמך זה. 

 מטאורולוגיה ואיכות אוויר  .2

 מטארולוגיה  . א

 משטר רוחות 2.1.1

ביצרון,  שושנת הרוחות )התפלגות מהירות הרוח וכיוונה( הכללית, כפי שנמדדה בתחנת 
 .3מוצגת בתרשים מס'  2012-2016בשנים  מטר מדרום לתכנית 400 -הנמצאת כ

רוחות מערביות חזקות, לצד רוחות מזרחיות כפי שניתן לראות, הרוחות השכיחות באזור הנן 
 .חלשות

משטר רוחות זה אופייני למישור החוף בכלל ולאזור ת"א בפרט וזאת לאור קרבת האזור לים  
 יבשה ברוב ימות השנה בהם לא קיימת מערכת סינופטית משמעותית.-והשפעתו מבריזת הים

 תנאי פיזור  2.1.2

השפעתם של מקורות פליטת מזהמי אוויר כגון כלי רכב, דוודים, מצבעות וכד' על איכות 
האוויר בסביבתם, תלויה במידה ניכרת בתנאי הפיזור המטארולוגים הקיימים באזור. ככול 

שתנאי הפיזור טובים יותר, גדלה נטייתו של ענן המזהמים להימהל באוויר החופשי וכנגזרת  
 מכך, קטנה מידת השפעתו על מירב האזורים הסמוכים לו.

באופן פשטני, ניתן לאפיין את מידת פוטנציאל מיהולו של ענן המזהמים באמצעות שני 
 פרמטרים:
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 מהירות הרוח, ככול שמהירות הרוח נמוכה יותר, פוחתת נטייתו של הענן להימהל. .1

מצב יציבות, ככול שמצב היציבות האטומספרית )אמד למידת תנועתו האנכית של גוש   .2

  G  -הנו המצב הפחות הלא יציב ביותר ו A כאשר  G-Aאוויר, מיוצג על ידי אחת מהאותיות 
 הנו המצב היציב ביותר( יציב יותר  נטיית תנועתו האנכית של הענן הנה קטנה יותר. 

ככלל, שכיחים מצבי היציבות הלא יציבים בשעות הבוקר והצהריים בהם קיימת קרינת שמש 
מצבי היציבות  רחזקה, כאשר ככול שדועכת הקרינה ובעיקר בשעות הלילה שכיחים יות

ברוב ימי השנה   תל אביבהיציבים, המלווים לא פעם ברוח חלשה. תופעה זו שכיחה גם באזור 
בהם לא קיימת מערכת סינופטית חריגה באזור. לפיכך, ניתן לומר כי תנאי פיזור גרועים, 

  תה של איכות אוויר גרועה שכיחים בעיקר בשעות הלילה ובשעוהמהווים פוטנציאל ליצירת
 הבוקר והערב המוקדמות, אם כי לא ניתן לשלול את קיומם מעת לעת גם בזמנים נוספים. 

 איכות אוויר  .ב

 זיהום אוויר משימושים תעשיתיים  2.2.1

מספר מצומצם של שימושי מלאכה, בעיקר מוסכים פועלים נכון להיום  בסביבת התכנית
 ושימושי רכב נלווים.

 בין שימושים אלו ניתן לציין את השימושים הבאים: 

 מטר מהתכנית( 50  -)כ 8לקסוס הנמצא ברחוב תובל  רכז שירותמ •

 מטרים משטח התכנית(  10  -)כ 4מוסך הנמצא ברחוב האומנים  •

 מטר מהתכנית(  45 -)כ 8מוסך טיפ טופ הנמצא ברחוב הסוללים  •

 מטר מהתכנית(  45  -)כ 10מרכז שירות מרצדס ברחוב הסוללים  •

 מטר מהתכנית(  45 -)כ 6ברחוב הסוללים ריינו טייר מוסך אופנועים ופנצ'ריה  •

 מטר מהתכנית(  45  -)כ 4מוסך אילן ז'אן ברחוב הסוללים  •

 בצמוד לתכנית 108תחנת דלק הנמצאת ברחוב יגאל אלון  •

מסיור בשטח עולה כי כלל מוסכים אלו מבצעים במידה זאת או אחרת פעולות פחחות וצבע  
 המהוות את מקור פליטת המזהמים העיקריים ממוסכים.

עוצמת השפעתם האופיינית של מוסכים על איכות האוויר בסביבתם מוערכת בטווח  ידוע כי  
, דרך פליטת המזהמים ומתקני הטיפול  מטר בהתאם להיקף הפעילות בחדר הצבע 30-100של 

 המותקנים במוסך.

מבני  מטר בין תחנות תדלוק לבין  80נדרש לשמור מרחק של   1/ 4 18להוראת תמ"א בהתאם 
ה', נקבע כי ניתן למדוד את  15.1מטר בינן לבין שימושי מגורים, כאשר בסעיף   40 -ציבור ו 

 מרחק ההפרדה בצורה אופקית או אנכית. 

לאור כך, ניתן לומר כי במפלס הקרקע באזורים רבים בתכנית הסמוכים לתחנת התדלוק  
בתכנית קיימים ריכוזי חומרים אורגנים משמעותיים המונעים את שילובם של קולטים רגישים  

כמגורים ומבני ציבור רגישים )בתי אבות, בתי חולים, מוסדות חינוך וכד'( בקומות אלו. עם  
 מריכוזי הרקע הקיימים במקום. זאת, בקומות הגבוהות, לא צפויה איכות אוויר השונה מהותית
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לאור כך, ניתן לומר כי באזור התכנית קיימת איכות אוויר גבולית עד גרועה, דבר אשר מהווה  
 בעיה עבור שילובם של מקורות פליטה רגישים במבנה כגון מגורים, מבני ציבור וכד'.

לפיכך, בתכנון המבנה המפורט בפרק המציג את התכנית, הוטמעו מרחקי הפרדה אופקיים ו/או  
אנכיים בין שימושים רגישים במבנה לבין מקורות אלו, לצד הגדרת אלמנטיים אדריכליים 

 לבחינה לשילוב במבנה בשלב התכנון המפורט.שונים אשר ידרשו 

 זיהום אוויר מכלי רכב 2.2.2
 

מודל פיזור מפורט להערעת הפליטה מכביש איילון, לצד השפעת התכנית בהיבט איכות אוויר  
 יוצג בנפרד בהמשך מסמך זה בפרק נפרד בהתאם להנחיות.

 רעש  .3

פרד, נתוצג בהמשך מסמך זה כפרק לצד השפעת התכנית בהיבט רעש תחזית רעש מפורטת 
 בהתאם להנחיות

 חזותיים   ם ערכי  .4

ישנים ו/או מגדלי משרדים ביצרון בו נמצאים בעיקר מבני תעשייה אזור ב נמצאשטח התוכנית 
ומגורים חדשים אשר הוקמו בשנים האחרונות במסגרת הליך ההתחדשות העירוני באזור. 

 לפיכך, אין בשטח התכנית ו/או סביבתה מבנים בעלי ערך אדריכלי מיוחד המחייבים שימור.

 ערכי טבע ואקולוגיה  .5

באזור התכנית לא קיימים ערכי טבע מיוחדים כשמורות טבע, נחלים וכד'. כמו כן לא קיימים  
 בשטח התכנית חורשות ו/או פארקים מעשה ידי אדם.

 קרקע   ויעודי   שימושי  .6

נכון להיום מבנה משרדים קיים הנמצא בצפון מזרח המתחם, מבנה שטח התכנית מאכלס 
משרדים המשמש את משרדי העיריה וחניון תובל אשר הוקם בשטח בו פעל בעבר מפעל 

 סיפילוקס.

/ב כאשר 3255שטח התכנית מוגדר נכון להיום כשטח למסחר ותעסוקה בהתאם לתכנית תא/
 מירב השימושים בסביבתו הנם דומים. 

 
 .4ייעודי הקרקע באזור התכנית מוצגים בתרשים מס' 

 זיהום קרקע  .7

בשטח התכנית פעל במשך שנים רבות מפעל סיפילוקס אשר עשה שימוש במזהמי קרקע רבים  
כגון ממסים אורגנים שונים )כולל מוכלרים(, דלקים כגון מזוט וסולר וכן מתכות כבדות לצורך  

 תהליכי ציפוי אשר בוצעו במתחם. 

 גיבורי ישראל הידועה כמוקד זיהום פוטנציאלי. כן, מצפון למתחם פועלת תחנת התדלוק כמו 

 סקר קרקע מפורט יוצג כפרק נפרד בהמשך מסמך זה, בהתאם להנחיות.
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 חומרים מסוכנים  .8

מסקירת שימושי הקרקע באזור נמצא כי נכון להיום לא פועלים בו מחזיקי חומ"ס משמעותייים,  
 המהווים סכנה מהותית לסביבתם ומחייבים מרחקי הפרדה משמעותיים. 

 
שימושי הקרקע הסמוכים היחידים העלולים להוות סכנה במידה זאת או אחרת הנם המוסכים 

מ' מגבול   20 -הנמצאים באזור, כאשר המוסך הסמוך ביותר נמצא ברחוב האומנים במרחק של כ

 .התכנית

 
לאור עובדות אלו, ניתן לומר כי שטח התכנית אינו מצוי באזור הנמצא בסיכון בלתי קביל בהיבט  

 חומרים מסוכנים. 

 תיאור התכנית  .9

 מרכיביה העיקריים של תכנית זו כוללים:

 תוספת זכויות בניה.  . א

 הוספת אפשרות לשילוב ייעודי מלונאות ומשרדים. .ב

שינויים אלו יתווספו לשימושי התעסוקה והמסחר המותרים בהתאם לזכויות הבנייה הקיימית  
 במקום.

 בינוי ושימושים מוצעים 

מבנה המסחר, המגורים, המלונאות והתעסוקה אשר יוקם בשטח התוכנית יהיה מבנה בבניה  
 קומות. שימושי הקרקע אשר יותרו במבנה יהיו בהתאם לחלוקה הבאה:  41רוויה עד לגובה של 

 קומת קרקע:  

 שימושי מסחר לרבות הסעדה ובתי אוכל. •

 1קומת 

 קומה ציבורית  •
 

 : כגון יותרו שימושים    2-28בקומות 
 

 משרדים.  .1

והילך ו/או במרחק אופקי/אנכי  9, מקומה 18מלונאות )בהתאם להוראות תמ"א  .2
מטר לפחות ממיכלי הדלק המרכזיים ומנפקות הדלק של תחנת הדלק   40של  

 הצמודה( 

 תעשיה עתירת ידע ו/או תעשייה בעלת השפעה סביבתית נמוכה. .3

 מכוני כושר. .4

 רפואה. מרפאות ושירותי  .5

 שימושי מגורים   -והילך( 29בקומות הגבוהות )קומה 
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 ומי תהום  סקר קרקע –פרק ב' 
 להנחיות אשר הועברו.  למסמך זה מצורף סקר קרקע היסטורי בהתאם

 סקר זה זיהה מוקדי זיהום פוטנציאלים בשטח התכנית אשר מחייבים חקירה מפורטת בנושא.

בנוסף, לא ניתן לשלול את כי במקום קיים חשש גם במי התהום אם כתוצאה משימושי העבר 
 בשטח התכנית ו/או כתוצאה משימושים סמוכים. 

לפיכך, יש להטמיע בהוראות התכנית סעיפים מתאימים המתנים את רישוי המבנה בעריכת 
בדיקות קרקע ו/או מים מפורטות במקום וקבלת האישורים המתאימים מרשויות התכנון  

 לרבות רשות המים. 

במהלך  לאור בקשת רשות המים, נערכו במקום קידוחי ניטור לבחינת מי התהום בשטח התכנית
 .2024חציון ב' של שנת 

  16,000עד לרמה של  TCE-בדיקות אלו נמצא כי במקום נמצא זיהום משמעותי במי התהום בב
 .  "ג/ליטרקמ

לפיכך, דרשה רשות המים כי תנאי לאישור תכנית העיצוב במקום יהיה אישורה, על בסיס 
 . תכנית טיפול/שיקום/מיגון אשר תאושר על ידה

פוטנציאל הזיהום במקום, מומלץ כי בהוראות התכנית תיאסר החדרת מי תהום אל   בנוסף,לאור
תת הקרקע, כאשר פתרון מי הנגר במקום יתבסס על מאגרי השהייה והעברה למערכת הניקוז  
האזורית, אם כי מומלץ לשמור גמישות מסויימת לביצוע החדרה בכפוף לאישור רשות המים  
והמשרד להגנת הסביבה, באם ימצא כי הדבר אינו מהווה פוטנציאל לפגיעה סביבתית לאור 

 ו/או השלמת תהליכי הטיפול והשיקום במקום.  הממצאים אשר ימצאו בבדיקות המפורטות
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 אקוסטיקה  -פרק ג

 כללי  .1

 לנספח זה מצורף סקר אקוסטי מפורט אשר נערך ע"י מר יוסי נורי. 

 עיקרי מסקנות דו"ח זה היו: 

 תחבורתי.צורך במיגון דירתי של דירות המגורים כתוצאה מרעש  .1

צורך בהתאמת המערכות המכניות ו/או סידורם במבנה אלקטרה הסמוך לצורך מניעת מפגעים  .2
 בשימושים רגישים בשטח התכנית. 

 

 הנחיות אלו ולבו בהוראות התכנית. 
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 איכות אוויר  –פרק ד' 
למסמך זה מצורף דו"ח איכות אוויר נפרד הדן בהשפעות הסביבה על התכנית ולהיפך, בהתאם 

 להנחיות אשר התקבלו. 

ככלל, נמצא כי השימושים המוצעים יכולים לקום במקום ללא יצירת פוטנציאל משמעותי  
לקיומו של קונפליקט סביבתי בהיבט זה וזאת ככל ששימושי הציבור במקום לא יכללו 

 שימושים רגישים כגון מבני חינוך.
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 קרינה   –פרק ה' 
קיימים קווי מתח עליון או מקורות קרינה משמעותיים  לא בשטח התכנית ובסביבתו 

קיים עמוד מתח גבוה אם  ממערב לצפון התכנית אחרים המהווים מגבלה לקידום התכנית.
מטר, מרחק הקיים בינו לבין קו הבניין   6כי זה דורש מרחק בטיחות מצומצם יחסית של עד  
 המוצע ו/או ניתן יהי בקלות להתאימו להגבלה זו. 

הנחה זו תוקפה גם בבדיקה מול מחלקת איכות הסביבה של חברת החשמל )ראה התכתבות 
 מצורפת(

עם זאת, במסגרת רישוי התכנית יתבצע כמובן תיאום מול חברת החשמל, כאשר ככל 
 שתידרש התאמה ו/או שינוי במקום, יבוצע הדבר במסגרת תכנוני המפורט של המבנה.

חדרי שנאים במקום יוקמו בהתאם להיתר סוג באם אלו יוקמו ע"י חברתת החשמל ו/או 
 בכפוף להיתר הקמה של המשרד להגנת הסביבה.
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 השפעות סביבתיות במהלך הבניה   –פרק ו' 
ככל פרויקט בניה, צפויה גם הקמתה של התכנית להיות מלווה בהשפעות סביבתיות לא 

 מבוטלות בהיבט רעש, אבק וכד', בדגש על תהליכי החפירה והדיפון. 

באזור תעשיה כאשר שימושי המגורים הנם במרחק של   עם זאת, לאור מיקומה של התכנית
במקום לא צפויים מפגעים סביבתיים וזאת בתנאי עשרות מטרים מכבולה, ניתן להניח כי 

 שבמקום ינקו צעדים סטנדרטים לפרוייקט בניה כגון: 

תוך כדי הרטבה רציפה מסביב ובתוך בור הקידוח וכיסוי פתח  קידוחי הכלונסאות יבוצעו  .1
 היציאה.  

 .יש לצמצם ככול הניתן את זמני ביצוע הקידוחים .2

בעת היווצרות ענני אבק כתוצאה מהעמסת/שפיכת חומרי חפירה ו/או בימי רוח חזקה, יש   .3
 ללות את תהליך העמסה בהרטבה. 

 כלל המשאיות היוצאות מהאתר יכוסו בברזנט למניעת הרחפת אבק.  .4

בימים בהם נושבות רוחות חזקות אשר יגרמו להרחפת אבק משמעותית יכוסו ערמות חומר  .5
 חפור בברזנט ו/או יורטבו. 

הפעלת מגרסה באתר תתבצע בשעות היום תוך כדי הרטבה ו/או נקיטת אמצעי הפחתה שווי   .6
ערך. בכל מקרה של יצירת מפגעי אבק באתר ובסביבתו, תופסק הפעלתה של המגרסה במקום  
עד לבירור סיבת התקלה ופתרונה, כאשר בכל מקרה תישמר לרשות לאיכות הסביבה בעיריית  

 ת"א הזכות לאסור את הפעלת המגרסה באתר. 

כלל פסולת הבניין ו/או חומרי החפירה אשר יוצאו מהאתר יפונו למחזור ו/או לאתרי קליטה   .7
המאושרים לכך על ידי עיריית תל אביב או בתיאום מוקדם עמה לגבי אתרים אחרים. יש  
לשמור את כלל תעודות הקליטה ולהציגם לרשות לאיכות הסביבה בעיריית ת"א בסיום 

 העבודות. 

לפחות מנפח המיכל  110%דלקים ושמנים יאוחסנו באתר על גבי מאצרות תקניות בנפח של  .8
 הגדול המוצב עליהן. 

באתר לא יבוצע שימוש בתמלחות, שמנים ו/או חומרים מזהמי קרקע אחרים לצורך ייצוב   .9
 קרקע ומניעת פליטת אבק.

כל מקרה של נזילה מהמאצרה יטופל מהר ככול האפשר תוך כדי התקנת כלי אצירה חלופיים,  .10
שעות, יפונו המיכל והמאצרה  24אטימה, ספיגה וכד'. בכל מקרה בו לא תיפתר הבעיה תוך 

 התקולים משטח האתר.

 ניקוז מי גשם מהמאצרה יתבצע על ידי קבלן מאושר לפינוי פסולת מסוכנת. .11

אתר לא יבוצעו טיפולים ותיקונים בכלי רכב וציוד הנדסי. כל רכב בו תימצע נזילה,  הבשטח  .12
יפונה מהאתר עד לתיקון התקלה, תוך כדי טיפול בדליפה באמצעות אמצעי ספיגה ו/או פינוי  

 הקרקע למיכל אצירה. 
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 זיהום מי תהום  -רק ז'פ
 

במהלך  לאור בקשת רשות המים, נערכו במקום קידוחי ניטור לבחינת מי התהום בשטח התכנית
 .2024חציון ב' של שנת 

  16,000עד לרמה של  TCE-בדיקות אלו נמצא כי במקום נמצא זיהום משמעותי במי התהום בב
 .  "ג/ליטרקמ

לפיכך, דרשה רשות המים כי תנאי לאישור תכנית העיצוב במקום יהיה אישורה, על בסיס 
, כאשר יש להטמיע בהוראות התכנית את תכנית טיפול/שיקום/מיגון אשר תאושר על ידה

 הסעיפים הבאים: 

חקירת מי  עיצוב ופיתוח סביבתי יהיה אישור רשות המים על השלמת תנאי לאישור תוכנית .1
 התהום.   מי לטיפול בזיהום ואישורה לתכנית תהום

בתכנית  במי תהום, כפי שיקבע למתן היתר בניה יהיה אישור רשות המים לסיום הטיפול תנאי .2
העבודות הנכללות   לטיפול בזיהום מי התהום, או אישור לכך שהטיפול החל ושניתן לבצע את

 בבקשה להיתר במקביל להמשךהטיפול בזיהום. 

 ניתן יהיה להקים מתקנים זמניים לטיפול במי תהום בכל תחום התכנית. .3

פוטנציאל הזיהום במקום, מומלץ כי בהוראות התכנית תיאסר החדרת מי תהום אל   בנוסף,לאור
תת הקרקע, כאשר פתרון מי הנגר במקום יתבסס על מאגרי השהייה והעברה למערכת הניקוז  
האזורית, אם כי מומלץ לשמור גמישות מסויימת לביצוע החדרה בכפוף לאישור רשות המים  
והמשרד להגנת הסביבה, באם ימצא כי הדבר אינו מהווה פוטנציאל לפגיעה סביבתית לאור 

 ו/או השלמת תהליכי הטיפול והשיקום במקום.  הממצאים אשר ימצאו בבדיקות המפורטות
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 מבוא

מקודמת תכנית להקמתו של מבנה עירוב שימושים למסחר, תעסוקה, מלונאות בימים אלו 
ומגורים על שטחו ההיסטורי של מפעל סיפולוקס בת"א, לצד שטח הצמוד לו המשמש את 

 עיריית ת"א כמבנה לוגיסטי. 

הקשר מטעם החברה הנו מר ציון עופרי טלפון   שכאשר אי לובינסקיהפרויקט מנוהל ע"י 

 . zionoffri26@gmail.comדוא"ל  0545773903

 מטר.  15  -גם את הקמתו של חניון תת קרקעי בעומק של כ המבנה יכלול 

 

לתחנת תדלוק פעילה ופעילות המלאכה  תופעילותו של מפעל סיפילוקס במקום, קרבלאור 
פורטת מאשר בוצעה/מתבצעת באזור, קיים במקום חשד לזיהום קרקע אשר חייבה חקירה 

 וביצוע סקר קרקע במקום. 

 להלן.  גסקר זה, אשר נערך על ידי מוצ

 

 

 

 טופצ'יק אלון 

 2024, דתשפ"

2020
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 וסביבתו מגרשהתיאור  – פרק א

 ומאפייניו   גרש מ ה אזור   .1

  תובל ויגאל אלון בעיר תל אביב.בפינת הרחובות שטח האתר נמצא 

 7094גוש המגרש:  

 107,111,112חלקות: 

 180750  664250נ.צ 

 דונם.  4.3 -שטח האתר הנו כ

 רחוב יגאל אלון -גבול מגרש מערבי

 תחנת דלק -גבול מגרש צפוני

 . אומניםרחוב ה -זרחיגבול מגרש מ

 רחוב תובל. -גבול מגרש דרומי

 ראה את מיקום המגרש ממורקר בתצלום האוויר המצורף:
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ובחלקו   בחלקו אתר נטוש מזה שנים רבות של מפעל סיפילוקס שטח האתר הנו במצב הנוכחי 
 מאכלס מחלקות עירוניות של עירית תל אביב לצד מגרש חניה גדול.

 תעסוקה ומסחר. ייעוד הקרקע הנו ייעוד לשימושי 

 .1מיקום התכנית בסביבתה הכללית, מוצג בתרשים מס' 

 .2מיקום התכנית על גבי תצלום אוויר מוצג בתרשים מס' 

התעשייה ההיסטורי של העיר תל אביב בו פעלו בעבר מפעלי תעשייה  באזור התכנית ממוקמת 
רבים כגון מפעל אמקור, הארגז, תע"ש מגן ועוד, לצד שימושי מלאכה רבים כגון נגריות, 

 מוסכים וכד'. 

מזה שנים רבות , לא פועלת התעשייה הכבדה במקום כאשר גם שימושי המלאכה הולכים 
ועוזבים את המקום לטובת שימושי מסחר, תעסוקה ומגורים. עם זאת, לא ניתן להתעלם 

מפוטנציאל זיהום הקרקע המשמעותי אשר נמצא בפרויקטים רבים באזור, אשר לא מן הנמנע 
 ה זלג אל שטח האר בדגש על מי התהום וגז הקרקע. זכי 

 גיאולוגיה והידרולוגיה  .2

, גיאולוגילהלן מוצג מיקום התכנית על גבי מפה גיאולגית כפי שהיא מוצגת באתר השירות ה
מאפיינת את ה  כורכראדמת  הנה (ממורקר)אזור התכנית  בה ניתן לראות את הקרקע במקום

 . העיר תל אביב, כאשר ממערב זה בנחל האילון קיימת אדמת סחף.אזור 
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להלן מוצגות כמויות המשקעים הממוצעות באזור, כפי שנמדדו בתחנת בית דגן המייצגת את 
 אזור גוש דן 

, כאשר בנויהנו שטח   מ' מעל פני הים,  20  -הנמצא בגובה של כ במצב הנוכחי, כלל השטח
 אל מערכת הניקוז העירונית.עודפי המים מנוקזים 

 0במפלס  govmap-לנתוני רשות המים המופעים בבהתאם  מפלס מי התהום במקום מוערך
 מ' מתחת לפני הקרקע.  20  -מעל פני הים, בעומק של כ

 פעילים. שטח התכנית אינו סמוך לקידוחי הפקה 

 , אשר מסווג כרגיש לזיהמי דלקיםהחוףשטח התכנית נמצא מעל אקוויפר , תל אביבככל העיר 
 בהתאם למפת רגישות ההידרולוגית לזיהומי דלק: 

2525



 

 

7 

 

 

 

 מיקום התכנית 
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 היום   אתר מצב שטח ה  .3

בחלקו המערבי מפעל נטוש הכולל מבנים נטושים ופסולת וחלק  הנו שטח התכנית נכון להיום 
 מזרחי המאכלס מגרש חניה ומבנה משרדים ותפעול של עיריית תל אביב.
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 סקר היסטורי  – פרק ב

 מקורות המידע  .1

 לביצוע הסקר ההיסטורי היו: המידע  מקורות 

 . סיור בשטח האתר . א

 ארכיב העירוני.בבדיקת נתונים  .ב

 סקרי קרקע קודמים אשר נערכו במקום. .ג

 מגרש תיאור הפעילות ההיסטורית ב  .2

היו קיימים בשטח התכנית , בארכיב באתר האינטרנט העירוני,  על סמך בדיקת תיק הבניין
 השימושים הבאים: 

 לייצור מיכלים ביתיים לייצור סודה במערב התכנית.  מפעל סיפילוקס .1

מבנה אגף המים של עיריית ת"א במזרח התכנית כאשר האחרון כלל שני שימושים   .2
 עיקריים: 

 . 80-מבנה משרדים בצפון התכנית אשר הוקם במהלך שנות ה -
כבו מדי מים בסככות בדרום התכנית, אשר נהרסו רסככות ומבני מלאכה בהם הו -

 .90-שנות ה במהלך 

 ת מגרש אגף המים כפי שנלקחה מתיק הבניין של המגרש: נילהלן מוצגת תכ
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, כפי שהוצגה בסקר קרקע היסטורי למפעל סיפילוקס אשר  סיפילוקס מוצגת תכנית מפעלולהלן 
 :ע"י חברת אדמה נערך לעת סגירת המפעל
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, הנסקרת בסקר ההיסטורי מוזכר כי במפעל 1995חוות דעת לרשיון עסק משנת בבקשת 
 מבוצעות הפעיליות הבאות: 

 ת.עיבוד וצביעת מתכ -
 אחסנת דלק.  -
 .מילוי ואחסנת בלוני גז -
 מתכת ציפוי -
 ייצור גז.  -

ואילו   בסקר זה, מפורט גם כי במבנה הצפוני בוצעו עבודות מתכת שונות לצורך הכנת המכלים
במבנה הדרומי )אשר קיים גם נכון להיום( בוצעה גם כן עבודת ייצור בלונים, לצד הפעלת חנות 

 מפעל, משרדים וכד'. 
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יקל  נבמזרח המתחם, במיקום משוער פעל מבנה ציפוי המתכות אשר שימש לציפוי הבקבוקים ב
 וקדמיום. 

 : 2011ע ההיסטורי, אדמה, ינואר ת הצגת המבנים והפעילות במפעל מתוך סקר הקרקלהלן מוצג

 

 

ונים במפעל כללו פעולות שונות של חיתוך מתכות ועיבוד שבבי וכן תהליכי  ר הש תהליכי הייצו
צור מתוך הסקר  אור תהליכי היייציפוי וצביעה, לצד פעולות כלליות כניקוי, אריזה וכד'. להלן ת

 ההיסטורי: 
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עו בשפכי המפעל נמצאו ריכוזים  נמצא כי בבדיקות שפכים אשר בוצ עם זאת, ממידע נוסף 
, סולפתים , נחושת, ניקל, שמניםלרבות כרום שש ערכיים, כרום משמעותיים של ציאניד

 וכלורידים.

בה נמצא כי במפעל נעשה   1989רעלים משנת בכרום במפעל נמצאת גם ברשימת עדות לשימוש 
, חומצה גופריתנית )ככל הנראה לטיפול בשפכים( שימוש בתלת כלור אתילן, מלחי ניקל, נתרן

עם זאת, כאמור לעיל, כרום שש ערכי התגלה בבדיקות השפכים כך   תלת תחמוצת הכרום.ו
 ם כתהליך עיקרי או כתוצר לוואי בתהליכי הייצור השונים במפעל.שלא מן הנמנע כי זה ייוצר א

צויין כי מחלקת ציפוי    1995יש לציין כי בתסקיר שנמצא במהלך הכנת הסקר ההיסטורי משנת 
 המתכות אינה פעילה במשך שנים רבות.

חוות דעת לנושא השפכים למפעל, צויין כי תהליך הציפוי כולל תהליך ציפוי בניקל ובכרום ב
 תוך כדי ניקוי ציאנידי.

ך הסקר ההיסטורי להלן מוצג סיכום המידע הנוסף לגבי תהליכי הייצור ואיכות השפכים מתו
 של חברת אדמה: 
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כפי שניתן לראות, עיקר הפעילות המזהמת בוצעה במפעל סיפילוקס הן כתוצאה מתהליכי 
בהיבט שימוש בחומרים מוכלרים, לא קיימת עדות  ציפוי מתכות והן כתוצאה מעיסוק בדלקים.

 מפעל, לצרכי ניקוי. לכך, אך ככל מפעל מתכת לא מן הנמנע כי באלו נעשה שימוש ב

לעומת זאת, ניתן להניח כי פוטנציאל הזיהום כתוצאה מהפעילות בבית המלאכה של אגף המים 
ה, ניתן להניח כי במקום יש חשש  כהנה מוגבלת יותר כאשר לאור הזמן הרב מהריסת בית המלא

 קל לזיהום אם בכלל. 

 פוטנציאלים בתוך המתחם גז קרקע  קרקע ו מקורות זיהום   .3

קיים פוטנציאל זיהום משמעותי כתוצאה  שטח האתר סבירות גבוהה מאוד בבכאמור לעיל, 
 מפעילות מפעל סיפילוקס וזאת כתוצאה מהשימושים הבאים:

 צינור דלק תת קרקעי.  .1

 אחסון דלקים. .2

 תהליכי ציפוי מתכת. .3

 תדלוק רכבים. .4

 אחסין חביות שמן ועוד בצפון התכנית. .5

 : 2011, בהתאם לסקר ההיסטורי משנת להלן מוצג סיכום מוקדי הזיהום במפעלבנוסף, 

 

 לאחר סגירת המפעל: 2011הלן מוצגות תוצאות קידוחי קרקע אשר נערכו במקום בשנת ל

3434



 

 

16 
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 סיכום סקר הקרקע: ולהלן סיכום הבדידות המילולי כפי שהוא מוצג ב
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שונית ע"י  , כי כצעד מקדים לבדיקות הקרקע המפורטות, בוצעה במתחם בדיקה ראויש לציין

ור הצפוני הסמוך לתחנת התדלוק הנמצאת אשר זיהה זיהום משמעותי בדלקים באז MIPמכשיר 
קה זו אשר מצפון, אך לא התגלה זיהום משמעותי הרכיבים נדיפים. להלן מוצג סיכום בדי

 נערכה ע"י חברת וינדקס:
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וקדי הזיהום אשר זוהו הנם בצפון המתחם )ככל הנראה זליגה מתחנת  משניתן לראות, כפי 
 הדלק( וכן באזור חוות המיכלים בדרום מזרח המגרש. 

ת במבני אגף המים יוהרב אשר עבר מסיומה ניתן להניח כי הפעילו ןלאור אופי הפעילות והזמ
 שמעותי לזיהום.מוטנציאל פ תלא מהוו

 

 

 

 פוטנציאליים מחוץ לאתר גז קרקע  קרקע ו קורות זיהום  מ  .4

פועלת תחנת תדלוק, כאשר מיכלי הדלק המרכזיים נמצאים בגבולה הדרומי, מצפון לתכנית, 
, באזור זה קיים פוטנציאל לזיהום קרקע אשר זלג לשטח ךבסמוך לגבול התכנית הצפוני. לפיכ

 התכנית.

קור, מבנוסף, באזור המרוחק יותר פעלו לאורך השנים שימושים מזהמים רבים כגון מפעל א
תע"ש מגן, מפעל הארגז וכד' לצד מוסכים ובתי מלאכה שונים, אשר חלקם עדיין פועלים בצידו  

 המזרחי של רחוב האומנים.

כך שפוטנציאל הזיהום מבורות ספיגה   50- כלל האזור חובר לביוב העירוני במהלך שנות ה
 במקום הנו נמוך. 
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 סיכום סיור באתר –פרק ג' 
 

 תמונה כללית  .1

כולל שטח ריק מגודר אשר השטח הנו נראה כי   21.11.2023 -מסיור אשר נערך בשטח האתר ב
 פסולת אינרטית רבה ולא מזהמת כשאריות אריזות שונות, ארגזים וכד'. 

 מוקדי זיהום פוטנציאליים  .2

בשטח לא אותרו שרידים לזיהום כלשהו פרט לצינור תת קרקעי אשר ככל הנראה שימש  
 לתדלוק ותושבות למתקני ייצור שונים.
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 מסקנות והמלצות –פרק ד' 

 מסקנות  .1

 לאור בחינת השימושים ההיסטורים במתחם ובסביבתו ניתן להסיק את המסקנות הבאות:

התקיימה פעילות מזהמת בשטח מפעל סיפילוקס אשר מחייבת חקירה טרם  תכניתבשטח ה . א
 תחילת הבניה במקום. 

באזור הרחוק והקרוב קיימים/היו קיימים בעבר שימושים בעלי   ,בנוסף, בסמוך לתכנית .ב
פוטנציאל לזיהום קרקע, גז קרקע ומי תהום אשר לא מן הנמנע כי זלגו אל שטח התכנית, 

 דבר המחיב חקירה ונקיטת אמצעים במקרה הצורך טרם תחילת הבניה במקום. 

 המלצות  .2

 

 בדיקות קרקע   . א
 

פעילות מזהמת ו/או  מ' באזורים בהם בוצעה  6קידוחי קרקע לעומק    22מומלץ לבצע 
, לצורך בדיקת פוטנציאל זיהום במקום.  שימושי קרקע סמוכיםקיימת סכנת זליגה מ

 .VOC’S, PH ,TPH,ICP'SVOCבקידוחים אלו יבוצעו בדיקות 

 
במפעל  מטר באזור חוות מיכלי הדלק 13וקים לעומק  מקידוחים ע 6בנוסף, מומלץ לבצע 

וזאת על מנת לאמוד את מידת התפשטות הזיהום   ובסמוך לגבול המגרש עם תחנת הדלק
 במקום.

 

 עמוקות   בדיקות גז קרקע אקטיביות .ב
מו של זיהום בגז הקרקע במקום כתוצאה מזיהום היקפי  בנוסף, על מנת לבחון את קיו

בטיפול בגז הקרקע במידה של  ו/או קביעת צורך  המחייב מתן מיגון מתאים לחניוני המבנה
קידוחים עמוקים   12  יבוצעו בשוחה תכנית סדרי גודל מהסף המתאים 3חריגה של מעל 

 . TO-15מ', בהם תבוצצ בדיקת  17לעומק 
 

 בדיקות מי תהום  .ג
 

בהתאם לתוצאות בדיקות הקרקע/גז קרקע ו/או דרישות נוספות אשר יעלו מרשות המים 
לעת רישוי המבנה, יתכן וידרשו במקום גם קידוחים להערכת זיהום מי התהום במקום, 

 בעיקר באם במקום תידרש השפלת מי תהום. 
 

 קידוחי גז קרקע רדודים. .ד

גז קרקע   באזורים בהם בוצעו תהליכי ציפוי מתכות ו/או אחסון דלקים, יבוצעו קידוחי
הבלתי רווי  אזור מטר, אשר מטרתם לבחון מוקדי זיהום גז קרקע ב 1.5רדודים לעומק 

)בדגש על מוכלרים( אשר בהתאם להם ניתן יהיה לדייק ולהוסיף קידוחי קרקע במידת 
 הצורך. 

 . הקידוחים מוצג בנספח א'ירוט פ
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, אם כי  על רקע התכנית המתוכננת במקום   ב 3 -א ו  3בתרשימים מס ' מיקום הקידוחים מוצג 
מיקומם הסופח יקבע לעת ביצוע הקדוחים במהלך תהליך רישוי המבנה, בתיאום ובאישור  

 עיריית ת"א ו/או המשרד להגנת הסביבה.

 בהתאם לתוצאות אלו ניתן יהיה לגבש המלצות להמשך הטיפול במקרה הצורך. 

 

 

 מיקום קידוחים  –ספח א' נ

מספר  
 סוג קידוח X  Y קידוח

 עומק )מטרים(

 ליזות נא

SG1 180712 664201.7  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SG2 180734 664195.9  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SG3 180764.8 664186.6  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SG4 180723.1 664240.4  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SG5 180751.5 664232.7  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SG6 180776.4 664225.8  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SG7 180733.6 664272.1  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SG8 180761.5 664264.7  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SG9 180786.4 664258  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SG10 180746.7 664251.6  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SG11 180744.1 664212.4  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SG12 180774.7 664237.5  17 גז קרקע (TO-15)  VOC 

k13 180715.8 664223 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k14 180717.7 664229.9 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k15 180718.9 664234.3 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
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מספר  
 סוג קידוח X  Y קידוח

 עומק )מטרים(

 ליזות נא

מטר. בדיקות   6
SVOC,VOC’S , ,TPH   

ICP,PH  0.5בעומקים  
ר והבדיקה ט מ 6מטר, 

המזוהמת ביותר על פי  
 PID-קריאת ה

k16 180720.1 664239 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k17 180728.1 664236.5 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k18 180726.2 664230.5 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k19 180727 664225.2 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k20 180726.1 664219.8 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 

4242
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מספר  
 סוג קידוח X  Y קידוח

 עומק )מטרים(

 ליזות נא

המזוהמת ביותר על פי  
 PID-קריאת ה

k21 180715.7 664217 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k22 180726.7 664213.7 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k23 180739.6 664233.4 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k24 180737.7 664220.5 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k25 180733.3 664214.8 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

4343
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מספר  
 סוג קידוח X  Y קידוח

 עומק )מטרים(

 ליזות נא

k26 180735.2 664207 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k27 180732.5 664264.2 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k28 180729.8 664250.1 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k29 180733.9 664276.1 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k30 180744.7 664274.3 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k31 180742.7 664271.4 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6
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מספר  
 סוג קידוח X  Y קידוח

 עומק )מטרים(

 ליזות נא

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k32 180735.4 664270.6 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k33 180747.6 664265.9 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k34 180731.7 664272.7 6 קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   2מטר,   1מטר,  0.5

  -מטר ו 5מטר,  4מטר,   3
מטר. בדיקות   6

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k35 180753.1 664273.1 13 מטר  13 -קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   1מטר,  0.5

מטר עד   1ובהפרשים של 
. בדיקות  מטר 13-ל

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

k36 180751.2 664268.2 13 מטר  13 -קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   1מטר,  0.5

מטר עד   1ובהפרשים של 
. בדיקות  מטר 13-ל

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 

4545
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מספר  
 סוג קידוח X  Y קידוח

 עומק )מטרים(

 ליזות נא

המזוהמת ביותר על פי  
 PID-קריאת ה

k37 180742.3 664266.8 13 מטר  13 -קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   1מטר,  0.5

מטר עד   1ובהפרשים של 
. בדיקות  מטר 13-ל

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

K38 180733.2 664211.9 13 מטר  13 -קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   1מטר,  0.5

מטר עד   1ובהפרשים של 
. בדיקות  מטר 13-ל

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

K39 180736.2 664216.6 13 מטר  13 -קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   1מטר,  0.5

מטר עד   1ובהפרשים של 
. בדיקות  מטר 13-ל

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

K40 180738.4 664211.4 13 מטר  13 -קרקע 

לקיחת דגימות מעומק  
מטר,   1מטר,  0.5

מטר עד   1ובהפרשים של 
. בדיקות  מטר 13-ל

SVOC,VOC’S , ,TPH   
ICP,PH  0.5בעומקים  

ר והבדיקה ט מ 6מטר, 
המזוהמת ביותר על פי  

 PID-קריאת ה

SGL1 180736.4 664221.1  1.5 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SGL2 180735.5 664218  1.5 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SGL3 180734.8 664215.6  1.5 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SGL4 180719.2 664230.9  1.5 גז קרקע (TO-15)  VOC 

4646
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מספר  
 סוג קידוח X  Y קידוח

 עומק )מטרים(

 ליזות נא

SGL5 180718.5 664226.2  1.5 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SGL6 180724 664228.6  1.5 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SGL7 180716.6 664218.1  1.5 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SGL8 180729.9 664264  1.5 גז קרקע (TO-15)  VOC 

SGL9 180727 664251.8  1.5 גז קרקע (TO-15)  VOC 

 אבטחת איכות:

 פיצולים מזהם ראשישל המזהם הראשי   -מכלל הדגימות 10% .1

 חזרות.—מכלל הדגימות של המזהמם הראשי 5% .2

3. Air blank    

4. TP 
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 רעש קיים 
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3 
 

 א פרק

 רעש קיים

 מדידות רעש   1.1

 :  Type-1 באמצעות מד רעש  8.30 – 7.30בין השעות   16.4.2024מדידות רעש נערכו בתאריך 

307 -  SVAN Noise Monitoring Terminal  תוצרתSVANTEK   - פולין . 

  .1עבור מכשור מסוג  EN 61672-1בדרישות המפורטות בתקן   עומד  המכשיר  

 נקודות מדידה כמפורט בתרשים המצורף.  3 -מדידות הרעש נערכו ב

 דקות בכל נקודת מדידה.  15 -מדידות  הרעש ארכו כ 

 תיאור נקודות המדידה ומפלסי הרעש אשר נמדדו מפורטים להלן.

 

 שעות יום  –תוצאות מדידות רעש :  1טבלה מס' 

 הערות

מפלס 
הרעש 
 הנמדד, 
Leq 

נק' מדידה תאור  שעה  
נק' 

 מדידה

תנועת כלי רכב. רעש 
 7:50 63.8 עבודות בנייה. 

מול   -רחוב תובל 
כניסת/יציאת חניון תת  
 קרקעי מבנה אלקטרה 

M1 

תנועת כלי רכב. רעש 
 8:10 61.1 עבודות בנייה. 

חזית   –רחוב האומנים 
 M2 מזרחית

רעש מערכות מכאניות. 
תנועת כלי רכב. רעש 

 עבודות בנייה.  
59.6 8:30 

חזית    -מגרש חנייה קיים 
 M3 צפונית

 

 מהטבלה עולות המסקנות הבאות:

 . 59.5-63.5dBAמפלסי הרעש הקיימים בעת המדידה נעו בטווח:  -

 . 3מפלס הרעש הנמוך ביותר נמדד בנקודה מס'  -
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 ב פרק

 רעש תנועת כלי רכב 

 קריטריון התכנון 2.1
 כמפורט במסמך ההנחיות להכנת הנספח הסביבתי קריטריון התכנון הנו כדלקמן:

 בחלון סגור  40dBA -דירות מגורים  

 בחלון סגור  35dBA - כיתות לימוד/גני ילדים

 לעיל.  כים המפורטיםער מה גיחרו  לא  בתוך הדירה/כיתה/גן ינקטו אמצעים כך שמפלס הרעשכלומר, 

 

  2004-2בהתייחס למבני משרדים, אין קריטריון תכנון מחייב הכלול בתקנות. עם זאת, עפ"י תקן 
בחלון סגור. קריטריון התכנון מתייחס רק לשיעור הבידוד   40dBAמפלס רעש המירבי בחדר 
 האקוסטי הנדרש בפתחים. 

 כללי  2.2
מספר קומות המייצגות את הקומות המשרדיות נבדקו בהחזויים מתנועת כלי רכב מפלסי הרעש 

 ואת הקומות המיועדות למגורים במבנה המשולב המתוכנן. 

(, שפותח ע"י רשות 2.5" )גרסה TNMחיזוי הרעש נעשה באמצעות מודל לחיזוי רעש מכבישים, "
, בהתאם Leq.( בארה"ב. מודל זה מפיק מפלסי רעש שעתיים ביחידות F.H.W.Aהכבישים הפדרלית ) 

   לנתוני הכבישים והסביבה.

 לצורך חיזוי הרעש, המודל משתמש בנתונים כדלהלן:

 נפחי תנועה לפי סוג הרכב )רכב קל, בינוני, כבד, אוטובוסים ואופנועים(  •

 מהירות התנועה  •

 מיקום הכבישים ע"פ קואורדינטות תלת מימדיות )כולל שיפוע הכביש(  •

 מיקום הקולטים  •

 .סוג הקרקע בין הכביש לקולט  •

הביאו  ציר יגאל אלון, תובל וכן  בסמוך למבנה המתוכנן: חיזוי הרעש התייחס לכבישים הקיימים
 חישובי הרעש את תנועת כלי הרכב בציר האיילון. 
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 נתוני תנועה   2.3
אשר נערכו לאחרונה ע"י עיריית תנועה ספירות מבוסס על בציר יגאל אלון וברח' תובל יזוי הרעש ח 

 . "Cבכבישי האיילון הובאו בחישובים נפחי תנועה לפי רמת שרות "  ת"א.

 תנועה ששימשו לחזוי הרעש נתוני: .21טבלה מס' 

מהירות, 
 קל  בינוני כבד  אוטובוסים  אופנועים  קמ"ש

כיוון 
 הנסיעה

 שם הכביש 

 לצפון 5856 174 75 125 58 95
 נתיבי איילון

 לדרום  5598 352 151 198 56 95

קטע    -יגאל אלון   לצפון 742 7 7 13 125 50
 צפוני 

 לדרום  974 9 9 18 164 50

קטע   -יגאל אלון  לצפון 799 7 7 14 135 50
 לדרום  803 7 7 15 136 50 דרומי

 למזרח  517 5 5 9 87 50
 תובל 

 למערב  290 3 3 5 49 50

 פרטי קולטי הרעש  2.4
תוכנן מ קומות שונות במבנה ה קולטים המייצגיםבהרעש  מפלס  לצורך הערכת הרעש, נבדק

 .בתכנית המוצעת

וכן,   29 -בקומת המגורים התחתונה: קומה  R1-R2קודדו קולטים    בחזית המערבית -
 . 41 -קומת מגורים עליונה: קומה 

 בקומת הקרקע .   R3 קודד קולט   בחזית הדרומית  -
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 מיקום קולטי הרעש מסומן בתרשים המצורף על רקע תשריט הת.ב.ע.
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 תוצאות חיזוי הרעש 
מפורטים להלן  חזויים מתנועת כלי רכב באזור התכנית בקומות השונותהמפלסי רעש 
 2.5בטבלה מס' 

 בקומות השונות  מתנועת כלי רכב באזור התכנית מפלסי רעש חזויים:  2.5טבלה מס' 

,  מפלס רעש
Leq, dBA 

 קולט  מס' קומה  ייעוד 

 29 מגורים 71.6

R1 

 41 מגורים 71.5

 29 מגורים 72.0

R2 

 41 מגורים 72.1

 29 מגורים 71.2
R3 

 41 מגורים 71.4

 מסקנות  2.5
 עולה כי:לעיל  2.5מטבלה מס' 

 . 72dBAבחזית המערבית )טווח העליון(:  בקומות המגוריםהחזויים מפלסי הרעש  -

 . 71.5dBAמפלסי הרעש החזויים בקומות המגורים בחזית הדרומית )טווח העליון(:  -

 . 32dBA -שיעור הבידוד האקוסטי בקומות המגורים, לא יפחת מ 

על מנת לקבוע את שיעור הבידוד האקוסטי הנדרש בפתחים השונים בקומות השונות  
 במבנה, יש לחזור על חישובי הרעש לעת מתן היתר בנייה.

גן ילדים(, שיעור הבידוד האקוסטי ייקבע לעת מתן היתרי -בהתייחס לשימוש חינוכי )

בנייה בהתבסס על תכנית מפורטת ומיקום מדוייק של גן הילדים. קריטריון התכנון לגן 
 . בחלון סגור  35dBA -הילדים 
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 ג פרק

 רעש תנועת רכבת 

 ריטריוןק  3.1
עבור מבנה ב' )כהגדרתו במסמך סף הרעש המירבי המותר מרעש תנועת רכבות במבני מגורים הנו: 

 (: 2000 –טיוטת תקנות מסילות הברזל )רעש ורעידות שמקורם במעבר רכבת 

)מ  • היום  לשעות  ערך  שווה  רעש  למבנה,   22:00עד    6:00-מפלס  מחוץ   ,)

Lday=65 dBA 

)מ  • ערך לשעות הלילה  למחרת(, מחוץ   6:00עד    22:00-מפלס רעש שווה 

 Lnight=55dBAלמבנה, 

 . 62dBA  -במידה והמבנה יאכלס גם גן ילדים בקומת הקרקע, הקריטריון לשעות היום נמוך ב

 מ' מחוץ למבנה מקבל הרעש.  1מפלס הקריטריון יחושב במרחק 

התכנית המוצעת מציעה בחזית המזרחית הקרובה לרצועת הרכבת באיילון מבנים שייעודם מסחר 
 ומשרדים. ביחס לייעודים אלו אין קריטריון רעש תקף הכלול בתקנות למניעת מפגעים. 

 נפחי תנועה  3.2
נפחי התנועה מרכבות נקבעו עפ"י הנתונים המוצגים בתסקיר השפעה על הסביבה שנערך עבור 

  .[1]מסילה רביעית באיילון – 33תת"ל 

 רכבות בשעות הלילה.  12-רכבות ו  41עפ"י נתונים אלו עוברים בשעת שיא יום 

 להלן פירוט הרכב התנועתי מתוך התסקיר:

 
 

 
 . 2017מסילה רביעית באיילון. תופ סביבה ואקוסטיקה. יולי   –  33תסקיר השפעה על הסביבה. תת"ל  [1]
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 חיזוי הרעש   3.3
 Transitחיזוי הרעש הצפוי מתנועת רכבות נערך באמצעות מודל רשות התחבורה הפדרלית בארה"ב )"

Noise And Vibration Impact Assessment   2006"( משנת  . 

 לצורך החיזוי, המודל מביא בחשבון את הנתונים כדלהלן:

 מספר הרכבות לשעה בהתאם לסוג הקטר )חשמל, דיזל, קרונוע(. •

 אורך הרכבת. •

 מהירות הנסיעה. •

 סוג המסילה )מסילה מרותכת(. •

 מרחק של המסילה מהקולט.  •

 סוג הקרקע בין המסילה לבין הקולט.  •

 .קמ"ש 100חישובי רעש הרכבות הביאו בחשבון רכבות דיזל במהירות 

 תוצאות חיזוי רעש תנועת רכבת  3.4
מפלסי הרעש החזויים ממעבר רכבת בשעות היום והלילה בקולטי הרעש המצויים בחזית הדרומית 

 הקרובה למסילת הברזל בטבלה הבאה: 

 מעבר רכבת -מפלסי רעש חזויים :  43.טבלה מס' 

  -מפלס רעש 
שעות לילה, 

dBA 

מפלס רעש  
שעות יום,   -

dBA 

מרחק לציר  
 סוג ייעוד  הרכבת, מ'

47.9 52.0 

104.0 
מגורים/   

 חינוכי 

 דיזל   -קרונוע  

50.0 51.2 
רכבת קטר  

 חשמלי 

 מצטבר  - - 54.6 52.1

  

 סיכום ומסקנות  3.5

מתנועת הרכבת בחזית המערבית של מגדל סיפולוקס, נמוך מפלס הרעש החזוי 
 מקריטריון התכנון למבנה מגורים לשעות היום והלילה.

במידה והמבנה יאכלס גן ילדים(, לא   -בהתייחס לקריטריון הרעש למבנה חינוכי )גם 
צפויים חריגות מקריטריון התכנון בשעות היום. 

6060



 

 ייעוץ תכנון ומדידות   -יוסי נורי אקוסטיקה 

 Yossi@Noori.co.il: דוא"ל       0528-712029  :נייד        02-6305377 :טל 

 

 

 ד פרק

 השפעות רעש מערכות מכניות על המבנה המתוכנן

 קריטריון 4.1
לפי   ב', באזור מגורים )מבנה 1990 -התקנות למניעת מפגעים )רעש בלתי סביר( התש”ן  פע"

 . שעות בשעות היום  9 -יותר מ  לרעש הנמשך dBA 55מפלס הרעש המותר הינו  -התקנות( 

 לרעש הנמשך יותר ממחצית השעה.   dBA 40מפלס הרעש המותר הינו ( 22:00 - 6:00בשעות הלילה )

המפלסים המותרים נקבעים בתוך המבנה, כאשר החלונות לכיוון מקור הרעש פתוחים. מפלסי 
 הרעש המותרים, מתייחסים לרעש הנובע מהמקור בלבד, ללא תרומת רעש הרקע.

 מכאניות מערכות  מיקום   4.2
מגדלי  הם בהתייחס למבנה המתוכנן הדומיננטיות העלולות להוות מטרד המערכות המכניות 

מכיוון שהשימוש של מבנה אלקטרה הנו משרדי  הקירור על גג מבנה אלקטרה בחזית הדרומית.
 .4.1והוא פעיל בשעות היום בלבד, התייחסנו לקריטריון בשעות היום בלבד כמפורט בסעיף 

 ראי תצלום אויר של  גג אלקטרה עם מגדלי הקירור. 
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 נתונים והנחות לחישובי הרעש  4.3
 חישובי הרעש הביאו בחשבון  

 .בחזית המערבית טון(  70 -)ילרים קטנים'צ 8 -

 פזורים ביתר החזיתות. טון(  250-)ילרים גדולים 'צ 8 -

. רמות  ילרים ברמות הספק מקבילות'מבוססים על הערכה מתוך דפי נתונים לצרמות הרעש 
 כדלהלן:מתייחסים לדגמים הכוללים רמות רעש מירביות  הרעש אשר  הובאו בחישובים

 LW=88.0 ילרים קטנים'צל פק קולי הס  -

   65dBA  - תה קווידעיכ לפי  מ' 10 במרחקש רמת רע -

 ( במקור נתון  )  מ' 10במרחק  65dBAילרים גדולים 'צרמת רעש  -

 

המערכות פועלות בו זמנית. בשעות היום בוצעו בהתייחס להנחה מחמירה כי חישובי הרעש 

המבנה את מרחק צ'ילרים מחלון עליון בחזית דרומית של החישובים מביאים בחשבון 

בגין המעקה   7.5dBAהפחתת רעש בשיעור מביאים החישובים בחשבון . כמו"כ, המתוכנן

 3-. הפחתת הרעש בשיעור זה מתייחסת רק ל ילרים'בה גג הצומגמ'  0.5 -גבוה בשיעור כ ה

הצ'ילרים בחזית הצפונית הצמודה למעקה. לא הובאה הפחתת רעש מעקה בגין צילרים 

 בחזית הדומית. 

 . 5dBAפנים בשיעור -הפחתת חוץ םעוד הובאה בחישובי

בחלון   -עוד יצויין כי חישובי הרעש מתייחסים לרעש הנוצר בקומה עליונה במרכז החדר 
פ
ת
ו 
ח 
. 
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  שעות יום   -  הערכת השפעות הרעש  4.4

 טנים צ'ילרים ק   
 74dBA: צ'ילרים 8רעש 

 53.5dBA :מ' 60במרחק  החדר ך עש בתו ר 
 5dBA: 48.5dBAשיעור בה הפחתת מעקעם  החדר ך עש בתו ר 

 גדולים צ'ילרים  
 . 69.8dBA בחזית צפוניתגדולים צ'ילרים  3 שרע
 51.7dBA :מ' 45במרחק  החדר ך עש בתו ר 
 7.5dBA: 44.2dBAשיעור בה הפחתת מעקעם  החדר ך עש בתו ר 
 

 68dBA: רחיתבחזית מז  צ'ילרים 2הרעש 
 47.2dBA :מ' 62במרחק  החדר ך עש בתו ר 
 5dBA: 42.2dBAשיעור בה הפחתת מעקעם  החדר ך עש בתו ר 
 

 . 69.8dBA :תרומיד בחזית גדולים צ'ילרים  3 שרע
 52.6dBA :מ' 72במרחק  החדר ך עש בתו ר 

 חתת מעקהבים הפבחישו  ו א בהו לא 
 

 מצטבר רעש  
 53.5dBA: גדולים'ילרים כלל צעש מצטבר מ ר 

 dBA.548: םקטני'ילרים כלל צרעש מצטבר מ 
 54.7dBA :ריםל 'הצמכלל רעש 
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 שעות לילה   -הערכת השפעות הרעש   4.5
משיחה עם איש התפעול של המערכות על גג מבנה אלקטרה כי בשעות הלילה 

 צ'ילרים בלבד.  1-2פועלים רק 

 הממוקמים במרכז הגג. ןקט  1-גדול ו  1 :צ'ילרים  2חישובי הרעש הביאו בחשבון 

     65.0dBA: מ' 10רחק קטן במ /ל גדו לר צ'ירעש 
   68.0dBA :צ'ילרים 2רעש 

 49.0dBA :מ' 50במרחק  החדר ך עש בתו ר 
 5dBA: 44.0dBAשיעור בה הפחתת מעקעם  החדר ך עש בתו ר 

 והנחיות   מסקנות  4.6
במבנה  למטרדי רעש  לא תגרוםמחישובי הרעש עולה כי הפעלת כלל הצ'ילרים בו זמנית 

 בשעות היום אך עלולה לגרום למטרדים בשעות הלילה. המתוכנן

יש לחזור על חישובי הרעש בשלב היתר הבנייה בהתבסס על נתוני רעש מדוייקים 
 או לחילופין על מדידות רעש של הצילרים. 

באחריות היזם להביא לידיעת הבעלים של מבנה אלקטרה כי בהתאם לחישובי  
  1990-הרעש בשלב היתר הבניה יהיה עליו לעמוד בתקנות למניעת מפגעים התשן

 לרעש בשעות הלילה ע"י אחת או שילוב ההנחיות הבאות: 

 הגבהת המעקה בחזית המבנה הפונה למבנה סיפולוקס  -

 התקנת משתקים על הצ'ילרים הקיימים -
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 ה  פרק

 מניעת רעש בשלב ההקמה

 נים קריטריו  5.1

 המלצת המשרד להגנת הסביבה

( בעניין רעש 7.4.02במכתב של ד"ר סטליאן גלברג, ראש האגף למניעת רעש וקרינה )מתאריך 
מאתרי בנייה, צוין כי המשרד להגנת הסביבה ממליץ לקבוע, כי רעש שמפלסו עולה על מפלסי  

, בתוספת  1990 –הרעש המירביים שנקבעו בתקנות למניעת מפגעים )רעש בלתי סביר( התש"ן 
20 dBA ,1  'לחלון הפונה לאתר הבנייה, יחשב כרעש בלתי סביר מאתר בנייה.   מחוץמ 

יצויין כי שימושי הקרקע הקרובים למגדל המתוכנן הינם משרדיים שביחס עליהם לא חלות 
 התקנות למניעת מפגעים.

"מבנה באזור  –למבנה ג' בתקנות  ס עם זאת, בעבודה זו החלנו את הקריטריון המתייח 
שהמקרקעין בו משמשים למטרות מגורים ולאחר או יותר מהשימושים הבאים: מסחר, 

 מלאכה בידור" 

  dBA 80מפלס הרעש המירבי בשעות היום הינו    ,  ג'מבנה  לדהיינו, ע"פ המלצה זו, בסמוך 
    שעות   9 -3לרעש הנמשך בין 

 המלצה זו מתייחסת לשעות היום בלבד.

 

 1992 -תקנות למניעת מפגעים )מניעת רעש( התשנ"ג ה 

 נקבע כי: 1992, בתקנות למניעת מפגעים )מניעת רעש( התשנ"ג 5בסעיף 
"לא יפעיל אדם ולא ירשה להפעיל מכונה כמשמעותה בתקנות למניעת מפגעים )רעש בלתי סביר 

 -ל  19:00לצרכי חפירה, בנייה או כיוצא באלה באזור מגורים בין השעות  1979-מציוד בנייה( התשל"ט 
למחרת ובימי מנוחה זולת אם הפעלת המכונה דרושה באופן דחוף לשם מניעת סכנה או הפרעה  7:00

 בלתי סבירה לבטחון הצבור, בריאותו או בטיחותו או להסרת סכנה או הפרעה כאמור." 

   כלומר כפ"י תקנות אלו אין לבצע עבודות בנייה וחפירה בשעות הלילה כהגדרתם בתקן זה.

 1979יה( יתקנות למניעת מפגעים )רעש מציוד בנ ה 
על הציוד המכני שיופעל בפרוייקט, לעמוד בדרישות התקנות למניעת מפגעים )רעש מציוד בנייה(  

, בתנאי המדידה המוגדרים  dBA 80מ', מפלס הרעש לא יעלה על  15דהינו, במרחק של  .1979
 בתקנות. 

 ע"פ התוספת הראשונה בתקנות, התקנות חלות על כל הציוד שיופעל באתר, למעט המיקרופיילור.
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 שלב חפירה   –הערכת הרעש הצפויה   5.2

המשמש לחפירה  ההקמה ייגרם ע''י ציוד הבניה עבודות החפירה ו הרעש הדומיננטי בשלב מפלס 
גרם בתקופת ביצוע עבודות  יקושי בהערכה מדויקת של המפגע הצפוי לה קייםעבודות העפר. ו 

מאחר ולא ניתן לחזות בוודאות את משך ההפעלה של כל ציוד, מיקומו המדויק ותפוקות החפירה 
 הרעש הספציפיות. 

השפעות הרעש של ציוד החפירה על מבני המגורים הקיימים בסמוך לתכנית המוצעת נבדקו 
בהתייחס לחפירה המבוצעת בקו הבניין הקרוב.  להלן פירוט ציוד דומיננטי אופייני לעבודות קידוח 

 :מ' 15ומפלסי רעש אופייניים במרחק וחפירה אשר יפעל באתר 

 dBA 85    -מקדח כלונסאות סיבובי  -

 dBA 80  -משאית  -

 dBA 78.5    -באגר כף מעמיס משאית  -

בעת שכל הציוד ביותר מפלסי הרעש המחושבים בהתייחס לקו הבניין לשימושי הקרקע הקרובים  
 . 6הנ"ל פועל סימולטאנית מפורטים בטבלה מס' 

 dBללא הגנה אקוסטית,  –מפלסי רעש מחושבים : 6טבלה מס' 

 חזית  דרומית  מזרחית  צפונית 

7האומנים    קולט  מבנה אלקטרה  בית צרפת  

 ייעוד  משרדי  משרדי  משרדי 

 dBAקריטריון,   80.0 80.0 80.0

5 17 29.0 
מרחק ממבנה  

 מגורים, מ'

91.5 80.0 76.0 
מפלס רעש  

 dBA,  מצטבר 

 

מהטבלה עולה כי מפלסי הרעש החזויים בעת הפעלת ציוד חפירה ברום הקרקע,  
 .  7במבנה בכתובת האומנים מהקריטריון  עלולים לחרוג

לכן, שימוש בציוד החפירה הנ"ל בסמוך לחזית המערבית של שטח התכנית ייעשה תוך 
 .5.4אימוץ ההנחיות כפי המפורט בסעיף 
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 הנחיות לשלב החפירה  5.3
 מ' בגבול התכנית. 3-3.5שימוש במחיצה אקוסטית זמנית בגובה   -

הפעלת ציוד קידוח כגון  מיקרופיילר או מכונת קידוח יבוצעו עם אמצעי כגון מחיצה   -
מ' מנקודת החציבה/הקידוח. המחיצה  2 -אקוסטית ניידת הממוקמת במרחק של עד כ 

ס"מ  5פאנל בעובי -מ"מ בתוספת שכבת וויספר  0.8תורכב משכבה של פח בעובי 
בחזית הפונה לנקודת הקידוח. המחיצה תוצב כחיץ בין מבנה המגורים לנקודת 

 החפירה.

 ראו דוגמה מצורפת.

 לשעות בודדות בכל יום.  צמצום עבודות הקידוח והחפירה בחזית הצפונית -

עוד מומלץ כי טרם עבודות הקידוח והחפירה ימנה הקבלן איש קשר על מנת ליידע   -
לעובדים  את בעלי הקרקע בחזית צפונית על תכנית עבודות החפירה על מנת לאפשר 

 בימים אלו היעדרות או צמצום שעות הפעילות במשרד. 
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  13/10/2024 

 

 תל אביב  – סיפולוקס –צפית  תדוח מסכם קידוח 

   תיאור העבודות .1

 ו שבוצע  ניטור באתר  יקידוח  3על הקמת    צמודבוצע פיקוח    01/09/2024  –  05/09/2024  כיםבתארי

  הידרולוגיה  צוקחברת "   מטעם  ים הידרולוגהפיקוח בוצע על ידי  .  " בע"מ  אופק קידוחים" על ידי חברת  

   "."מבע וסביבה

  הפיקוח כלל מעבר על איכות הציוד והכמויות שהובאו לאתר, מעבר על פרט הקידוח ומתן הנחיות 

 להמשך העבודה והתקנת הפיאזומטר.  

 . " 8בקוטר של  ,חלולה ספירלההקדיחה התבצעה באמצעות 

  תוכנן   מ'  8-22בין העומקים  , כאשר  מ'  8מפני השטח ועד עומק של  "  3התכנון כלל יישום צינור עיוור  

, בהתאם לחתך הקרקע שהתגלה במהלך הקדיחה בפועל  .ס"מ  0.1  , גודל החריצים" 3  צינור מחורץ

טלפונית   שהתקבלו  להנחיות  ד"ר  ובהתאם  המים,ע"י  מרשות  רונה  בוצעו    מיכאל  הפיאזומטרים 

עד לסוף הקידוח  ו  , מעומקים אלהמ'   8-9מ' עם צינור אטום מפני השטח ועד לעומק    24-25.5לעומק  

   . הותקן צינור מחורץ מ' 24-25.5בעומק 

 מ' מעל מפלס מי התהום. 4בהתאם להנחיות רשות המים )נספח א'( הצינור המחורץ החל לפחות 

 .  180740/664240: נ.צ.מ.  יםמיקום הקידוח

 
 . 1-קידוח תצ ביצוע  בעת : 1 תמונה
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 . 2-קידוח תצ : בעת ביצוע 2 תמונה

 

 . 3-קידוח תצ : בעת ביצוע 3 תמונה
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 תהום המי  .2

 הינו  פני הקרקע(, רום As made) יםלאחר התקנת הפיאזומטר ו ת האיזון שבוצע וע"פ מדיד

מפורטות  )ר' תוצאות    מ')+(  13.83  –)+(  13.592  והינ  ותפי הצינוררום  מ'.    )+(13.81  –)+(  13.563 

 (. 1 באיור

  ' מ)+(  0.505  –(  +)0.417  הינו  09/10/2024בתאריך    האתר  תחת  שנמצא  התהום  מי  מפלס  רום

 . הים לפני ביחס

 

   1- : תוצאות מדידת איזון לפיאזומטר תצ 1 איור

 

   2- : תוצאות מדידת איזון לפיאזומטר תצ 2 איור

 

   3- : תוצאות מדידת איזון לפיאזומטר תצ 3 איור
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 הקרקע  .3

 . 6 - 4  ים)לוג( מתוארים באיור יםהקידוח 3החתך הליתולוגי והחתך הטכני של 

 

 . 1- תצ  קידוח: חתך )לוג( ליתולוגי וטכני של 4איור 

7171



 

 . 2- : חתך )לוג( ליתולוגי וטכני של קידוח תצ 5איור 

7272



 

 

 . 3- : חתך )לוג( ליתולוגי וטכני של קידוח תצ 6איור 

 

  שאיבת ניקיון )פיתוח( .4

   .AIRLIFT משאבת באמצעות נותניקיופיאוזמטרים ו בכלל הבוצע, 09/09/2024בתאריך 

בע"מ"    ובוצע  10/09/2024בתאריך   וסביבה  מים  "י.ד.ע  חברת  ניקיון  ושאיבע"י  לת    3-)פיתוח( 

דקה.  /ליטר  80-90ייעודית בספיקה של  ת גרונפוס  . השאיבה התבצעה באמצעות משאביםקידוחה

התייצבות    תהנצפבמהלך השאיבות  .  מ"ק  16.65  –   14.4נשאבו  מהקידוחים    השאיבותבמהלך  

  (.'בנספח )ר'   בערכי מינימום פרמטריםה
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 דיגום מים  .5

ע"י דוגם של חברת "י.ד.ע מים וסביבה".   ים  ידוחהק 3-מבוצע דיגום מי תהום    19/09/2024בתאריך  

 ,Ec, T, Do, pH. במהלך השאיבה נמדדו פרמטרים ) LowFlowהדיגום בוצע באמצעות משאבת  

Eh(. גלפני לקיחת דוגמאות מים לאנליזה במעבדה )נספח  ת( כדי לבדוק הגעה להתייצבו' 

 6:30 -ותתחילת שאיב •

 9:30 - סיום דיגום •

 . מכל קידוח ליטר 22 -כ - סה"כ כמות מים שנשאבה  •

 . הקידוחים מ' מפי צינור 13.24 –  13.04עומק מפלס לפני תחילת השאיבה  •

 . הקידוחים מ' מפי צינור  14.24  –  14.04דיגום מעומק של  •

 '(. ד)נספח  מ"ג/ליטר 200  - 186 הקידוחים היה בטווח 3-ב ריכוז כלורידים •

 דוגמאות מי התהום נשלחו לאנליזות של יונים ראשים, מתכות ונדיפים.  •

 ריכוזים חריגים:  •

o   מג"ל ע"פ תקנות בריאות   0.2מ"ג/ליטר לעומת    0.756  –  0.445של    מנגןריכוז

 העם. 

o מקג"ל ע"פ תקנות בריאות   5מקג"ל לעומת    48.7נמדד ריכוז בנזן של    1-בקידוח תצ

 העם. 

o   1,1בשלושת הקידוחים נמדדו ריכוזי-Dichloroethylene    מקג"ל,   40.4  –  19.6של

 מקג"ל ע"פ תקנות בריאות העם.  10לעומת 

o   בשלושת הקידוחים נמדדו ריכוזיcis-1-2-Dichloroethene    מקג"ל    258 –  104של

 מקג"ל ע"פ תקנות בריאות העם.  50לעומת 

o תצ ריכוזי    3-תצ-ו  2-בקידוחי    –  21.4של    Tetrachloroethylene (PCE)נמדדו 

נמדד ריכוז   1-מקג"ל ע"פ תקנות בריאות העם. בקידוח תצ  10מקג"ל לעומת    40.7

 מקג"ל(.  8.52נמוך מעט מהתקן )

o נמדד ריכוז    3-בקידוח תצtrans-1,2-Dichloroethylene    מקג"ל לעומת   135של

  1.3נמדד ריכוז נמוך מהתקן )  1-מקג"ל ע"פ תקנות בריאות העם. בקידוח תצ  50

 מקג"ל(. 

o   בשלושת הקידוחים נמדדו ריכוזיTrichloroethene    מקג"ל,   12800  –  3750של

 מקג"ל ע"פ תקנות בריאות העם.  20לעומת 

o נמדד ריכוז    3-בקידוח תצVinyl Chloride    מקג"ל ע"פ    0.5מקג"ל לעומת    7.43של

 תקנות בריאות העם.

o   נמדדו מספרVOC's    או שאין עבורם ללא חריגה מתקנות בריאות העםנוספים ,

 . ערך סף
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 : התגלו  אשר התהום מי באיכות לחריגות התייחסות •

o   בערכי הכלוריד והנתרן  , ללא חריגותמתוקיםמי התהום תחת האתר מייצגים מים  

 מתקנות בריאות העם וכלל תאגידי מים וביוב.  

o   כתוצאה מהפרת הקרקע בעת הערך הנמדד נובע ככל הנראה    -בנושא ריכוז המנגן

אנו סבורים כי הריכוז הנמדד  . מניסיוננו ממספר רב של פרויקטים  ביצוע הקדיחה

 מי התהום. ב הערך הקיים אינו מייצג את באתר

o  בנושאVOC's –  הריכוזים שנמדדו חורגים באופן משמעותי מתקנות בריאות העם

באתר  הקודם  השימוש  של  תוצאה  שהוא  המים  איכות  לצפי  בהלימה  ונמצאים 

  )ר' פירוט בסעיף  מוקדי זיהום נוספים  'כמפעל תעשייתי ובהתאם למיקומו קרבת מס

6.) 

 מוקדי זיהום בסביבת האתר .6

o   חלק גדול  למתחם סיפולוקס מצפוןצמוד    תנמצאתחנת דלק זו    –תחנת דלק גיבורי ישראל .

מתחנות הדלק בישראל הן בעלות תשתיות דלק ישנות ולכן זיהום קרקע ו/או מי תהום עקב  

זליגת דלקים לתת הקרקע הוא נפוץ. עקב הסמיכות המיידית של האתר לתחנת דלק זו, קיימת  

יזלוג אל תחום האתר. ע"פ שכבת מידע על מוקדי  סבירות גבוהה כי זיהום   מתחנת הדלק 

זיהום של המשרד להגנת הסביבה, בתחנת דלק זו נמצא זיהום קרקע או מי תהום והוא נמצא 

 בתהליכי שיקום.

o   )בצמוד לאתר סיפולוקס  98ממוקם ברחוב יגאל אלון    –מגדל אלקטרה )לשעבר בניין אמקור ,

(, באתר 2014. ע"פ דו"ח זיהומי תעשייה במי התהום במרחב גוש דן )אתגר הנדסה, מדרום

זה לא התקיימה פעילות מזהמת, אך עקב קרבה למוקדי זיהום כגון מוסכים , מפעלי צביעה  

 TCE  ,1,1 DCE, PCE cis 1,2ומתכת ותחנות דלק, נמדדו במי התהום ריכוזים חריגים של  

DCE.עקב הממצאים הנ"ל, בוצעו פעולות שיקום לטיפול בזיהום שהתגלה במתחם זה . 

o   מ' דרומית למפעל סיפולוקס. משנות ה 180-, כ94נמצא ברחוב יגאל אלון    –מתחם הארגז-

ה   70 ציפוי    2000- עד לתחילת שנות  וכלל  אוטובוסים  ושיפוץ  פעל במקום מפעל להרכבת 

   cis 1,2-DCEמתכות וצביעת שלדות אוטובוסים וכו'. במי התהום נמצאו ריכוזים גבוהים של  

 .TCEוריכוזים חורגים של 

o   "מ' צפון מזרחית לאתר. באתר זה התבצע ייצור תחשמושת   350-נמצא כ  –מפעל "תע"ש מגן

סיכום איתור, הערכת היקפים ושיקום מי תהום המזוהמים . ע"פ דו"ח  1950-1997בשנים  

נמצאו במי התהום    VOC's(, מזהמים מסוג  2017-2018של רשות המים )ממקור תעשייתי  

.  Trichloroethyleneמהתקן המותר למי שתיה בריכוז    3באתר, כאשר נמדדה חריגה של פי  

והמוביליות   המסיסות  עקב  מהאתר,  מגן  תע"ש  מפעל  של  יחסית  הגדול  המרחק  אף  על 

הגבוהה של המזהמים הנ"ל שנמצאו, קיים סיכון שזיהום זה זלג אל מי התהום אשר תחת 

(  2014)אתגר הנדסה,    האתר. כמו כן, ע"פ דו"ח זיהומי תעשייה במי התהום במרחב גוש דן

 זיהום גבוה בקרקע ובמי התהום של מתכות ומרכיבי דלקים.במפעל תעש מגן נמצא 
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o  " מ' מדרום    15-" הנמצא כ15נת בית אלקו  על פי מידע שהתקבל מרשות המים בקידוח ניטור

-2011מקג"ל( בשנים    1892-5330)  TCEלמתחם סיפולוקס נמצאו ריכוזים גבוהים מאוד של  

2013 . 

 

 מסקנות סיכום ו .7

  24-25.5  יםים לעומק פיאזומטר   3  באתר  נו הותק  05/09/2024  –  01/09/2024-ה  כיםבתארי .1

   מ'.  14-16עם חתך מחורץ באורך   מ'

הפיאזומטרים    בשלושת  2024  אוקטוברבחודש    האתר  תחת  שנמצא  התהום  מי  מפלס  רום .2

 )+( מ' ביחס לפני הים.0.505  –)+( 0.417 הינושהותקנו 

של    בטווחריכוז הכלוריד אשר נמדד  מי התהום תחת האתר נמצאים באיכות של מים מתוקים כ .3

  430וכלל תאגידי מי וביוב )  מג"ל(  400, ערך זה עומד בתקנות בריאות העם )מג"ל  200 - 186

 .  מג"ל(

עם ערכים החורגים באופן משמעותי מתקנות בריאות העם,    VOC'sמספר תרכובות  נמצאו   .4

נתונים אלה נמצאים בהלימה עם השימוש הקודם של האתר כמפעל תעשייתי ומיקומו ביחס  

 למספר מוקדי זיהום נוספים בסביבתו הקרובה.

אנו סבורים  ניסיוננו מפרויקטים רבים, ע"פ חריגה בריכוז המנגן מתקנות בריאות העם.  מצאהנ .5

  מי התהום.ב הערך הקיים אינו מייצג אתנובע מהפרת הקרקע ו כי הריכוז הנמדד באתר

יש לבצע דיגום נוסף ב .6 חודשים לאחר ביצוע    3-הפיאזומטרים כ  3-ע"פ הנחיות רשות המים 

 . הדיגום הראשון

 

 

   בברכה,

   .M.Scארבל ברזניק, הידרולוג 

 צוק הידרולוגיה וסביבה בע"מ 
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alon topchik

To: Amir Eshed  עמיר אשד
Subject: RE: א"תגובתנו לסקר היסטורי ותוכנית דיגום קרקע וגז קרקע סיפולוקס ת

 
 

From: עמיר אשד Amir Eshed <amire@sviva.gov.il>  
Sent: Monday, March 11, 2024 9:01 PM 
To: alon topchik <alon@agouti.co.il> 
Cc: כפיר אבישר  Kfir Avisar <KfirAv@sviva.gov.il>; רויטל לביא Revital Lavi <revitall@sviva.gov.il>; אורלי אביעם  Orly Aviam 
<OrlyA@sviva.gov.il>;  אחראי תעשיות תחנות דלק ואסבסט -רועי אברהמוף <avrahamof_r@mail.tel-aviv.gov.il> 
Subject: RE:  תגובתנו לסקר היסטורי ותוכנית דיגום קרקע וגז קרקע סיפולוקס ת"א 

 
 אלון שלום, 

 שמח לשמוע על השיפור בבריאותך!  
  היא תוקנה בהתאם להערות ומאושרת לביצוע.   – לגבי תוכנית הדיגום 

  אנא תאמו איתנו את מועד הדיגום.  – לגבי מיקום מדוייק של הקידוחים 
  

    מאחל לך החלמה מלאה!  
  
   
 

 בברכה,       
 

______________________________________________    
  המשרד להגנת הסביבה  |אביב -סגן מנהל מחוז תל  |עמיר אשד

 תחנות דלק  |קרקעות מזוהמות    |) .MScהנדסה סביבתית (
 זיהום נחלים  |שפכים עירוניים  |שפכים תעשייתיים 

 67012אביב -, בניין קריית הממשלה תל125דרך מנחם בגין  
 7634406-03|    |7634401-03  amire@sviva.gov.il  
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 אגף תכנון

 
30.1.2025 

 טבת תשפ"הב כ"ג
 

 לכבוד
 אהוד כרמלי,אדר' 

 תל אביב יפו מהנדס העיר
 

 סיפולוקס -0215558-507  תכנית הנדון:
 

 א.נ.
 
 .בעבר מפעל סיפולוקסתכנית שבנדון מציעה הקמה של מגדל מגורים ותעסוקה בשטח בו פעל ה .1
מעידים על זיהום חמור מאוד  זהראשונית של זיהום מי התהום במתחם החקירה הממצאי  .2

מקג"ל.  16,600 -בריכוז המגיע עד כ Trichloroethylene (TCE)בממסים מוכלרים, בעיקר 
מדובר בחומרים נדיפים ורעילים ביותר, חלקם ידועים כמסרטנים. ריכוזים חורגים של 

 .2012מזהמים אלו נמצאו גם בסקר גז קרקע שבוצע במתחם בשנת 
ילות ההיסטורית במקום עולה כי היא נכללת ככל הנראה בפעילויות על פי המידע על הפע .3

הנחיות על פי נוהל המשותף של המשרד להגנת הסביבה ורשות המים " מזהמות ממעגל ראשון.
לביצוע  לתוספת מידע לוועדות התכנון באזורים בהם קיים חשד לזיהום קרקע או מי תהום

יש " התכנון ם והגשת מסמכים כחלק מתהליכיקרקע ומי תהו-סקר היסטורי, חקירת קרקע, גז
ו, כתנאי התהום ומאפייניתהום מקדמית לצורך הערכה של היקף זיהום מי י חקירת מלהשלים 

 להפקדת התכנית.
כאמור לעיל, חקירה זו החלה, אך נדרש להשלימה כדי לקבל תמונה מלאה על היקף הזיהום  .4

 .ולגבש תכנית טיפול
ם, לא ניתן לפתח את השטח טרם טיפול במי התהום.  עם זאת יובהר כי לאור חומרת הזיהו .5

 ייתכן וניתן יהיה לבצע פעולות פיתוח חלקיות במקביל לביצוע השיקום.
 הנוהל המשותף הנחיותה טרם פרסום ומאחר והתכנית הופקד ,השלב בו נמצאת התכניתלאור  .6

נבקש כי אישור רשות המים על השלמת חקירת מי התהום בהתאם להנחיות שיועברו "ל, הנ
על השלמת הטיפול ואילו אישור רשות המים  תכנית העיצובתנאי לאישור לבעלי המתחם תהיה 

יהיה  ,במי התהום או על כך שהמשך הטיפול יוכל להתבצע במקביל לפיתוח ואכלוס המתחם
 .תנאי למתן היתרי בניה

 בהתאם, נבקש להוסיף להוראות את הסעיפים הבאים: .7
 טבלת הוראות וזכויות הבנייה -5סעיף 

 יש להוסיף הערה לטבלה:
 מתקנים זמניים לטיפול במי תהום בכל ייעודי הקרקע.ניתן יהיה להמיר זכויות בנייה עבור 

 איכות הסביבה 6.7סעיף 
עיצוב ופיתוח סביבתי יהיה אישור רשות המים על השלמת תנאי לאישור תוכנית  .1

 תהום.המי זיהום טיפול בלאישורה לתכנית ו חקירת מי תהום
, כפי שיקבע במי תהום למתן היתר בניה יהיה אישור רשות המים לסיום הטיפולתנאי  .2

בתכנית לטיפול בזיהום מי התהום, או אישור לכך שהטיפול החל ושניתן לבצע את 
 .הטיפול בזיהוםהעבודות הנכללות בבקשה להיתר במקביל להמשך 

 ניתן יהיה להקים מתקנים זמניים לטיפול במי תהום בכל תחום התכנית. .3
 

 
 

 בברכה, 
 

9595



 
 אגף תכנון

 

 
 אפרת קניגסברג, 

 מנהלת תחום בכיר 
  תכנון סטטוטורי

 
 
 
 

 :  העתקים

, מנהלת תחום חקירות ושיקום מקורות מים מזוהמים, אגף איכות מים, שרון שגיא בן משהד"ר 

 רשות המים

 , רשות המיםמנהל תחום מודלים והערכת סיכונים, אגף איכות מים, ד"ר מיכאל רונה

 התכניתיזם  – ציון עופרי

 , צוק הידרולוגיהארבל ברזניק

 :יפו-ממונה קרקע ומים, הרשות לאיכות סביבה וקיימות, עיריית תל אביב, רועי אברהמוף

 הרשות לאיכות סביבה וקיימות, עיריית תל אביב, ממונה תכנון סביבתי, מירי אידלסון

 

9696



 

  , אזור התעשייה הרטוב, מ.א מטה יהודה.11רחוב המלאכה  –אגוטי איכות סביבה 
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  מבוא

לאורך רצועות האיילון המתרחש מזה וההתחדשות העירונית השינוי התכנוני כחלק מתהליך 

העיר תל אביב אשר  מפעלי החרושת ומבני התעסוקה הותיקים שנים לא מעטות, מוחלפים

פעלו באזור זה כדוגמת מפעל אמקור, מפעל הארגז, מחלבת טרה וכד' במגדלי תעסוקה, מסחר 

ומגורים תוך כדי ציפוף מרבי לצורך ניצול מיטבי של הקרקע בעיר תל אביב בכלל ובאזור מרכזי 

  זה בעיר בפרט.

על שטחם ההיסטורי  במסגרת תהליך זה, מתוכננת הקמתו של מגדל מסחר, תעסוקה ומגורים

של מפעל סיפילוקס ומבנה אגף המים אשר נמצאים בחלקה התחומה בין הרחובות יגאל אלון, 

  תובל והאומנים.

כחלק מהליך התכנון, התבקשתי על ידי יזמי התכנית לבחון את השפעתה הסביבתית תוך כדי 

  עדים התכנוניים הנדרשים לצמצומה לרמה קבילה.גיבוש הצ

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  אלון טופצ'יק

  2018 טבית שמש, תשע"
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  המערכת הסביבתית הקיימתתיאור  – פרק א

  תיאור כללי ומפת רקע . 1

בין הרחובות תובל, יגאל אלון ורחוב האומנים הנמצאים בסמוך לנתיבי שטח התכנית נמצא 
  איילון.

לצד אזור זה מאופיין בשימושי מסחר ומשרדים רבים כגון מגדלי אלקו ואלון הנמצאים מדרום, 
ספר מועט של שימושי מלאכה (בעיקר מוסכים ושירותי רכב נוספים) אשר לאור התהליך מ

  התכנוני באזור סביר להניח כי יוחלפו בשימושי מסחר ומשרדים בעתיד הנראה לעין.

, בשטח כמו כן, יש לציין פרוייקט מגורים גדול הנמצא דרומית מזרחית לתכנית ברחוב הסוללים
 מקור.בן פעל בעבר מפעל א

 .1התכנית על גבי מפה עירונית, מוצג בתרשים מס'  מיקומה הכללי של

  .2תצלום אוויר של אזור התכנית מוצג בתרשים מס' 

  תשריט התכנית, מצורף למסמך זה.

  מטאורולוגיה ואיכות אוויר . 2

 מטארולוגיה  .א

  משטר רוחות 2.1.1

ביצרון, שושנת הרוחות (התפלגות מהירות הרוח וכיוונה) הכללית, כפי שנמדדה בתחנת 
  .3מוצגת בתרשים מס'  2012-2016בשנים  מטר מדרום לתכנית 400 -הנמצאת כ

רוחות מערביות חזקות, לצד רוחות מזרחיות כפי שניתן לראות, הרוחות השכיחות באזור הנן 
  .חלשות

שור החוף בכלל ולאזור ת"א בפרט וזאת לאור קרבת האזור לים משטר רוחות זה אופייני למי
  יבשה ברוב ימות השנה בהם לא קיימת מערכת סינופטית משמעותית.-והשפעתו מבריזת הים

  תנאי פיזור 2.1.2

השפעתם של מקורות פליטת מזהמי אוויר כגון כלי רכב, דוודים, מצבעות וכד' על איכות 
יכרת בתנאי הפיזור המטארולוגים הקיימים באזור. ככול האוויר בסביבתם, תלויה במידה נ

שתנאי הפיזור טובים יותר, גדלה נטייתו של ענן המזהמים להימהל באוויר החופשי וכנגזרת 
  מכך, קטנה מידת השפעתו על מירב האזורים הסמוכים לו.

 באופן פשטני, ניתן לאפיין את מידת פוטנציאל מיהולו של ענן המזהמים באמצעות שני
  פרמטרים:

  מהירות הרוח, ככול שמהירות הרוח נמוכה יותר, פוחתת נטייתו של הענן להימהל. .1
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מצב יציבות, ככול שמצב היציבות האטומספרית (אמד למידת תנועתו האנכית של גוש  .2

 G -הנו המצב הפחות הלא יציב ביותר ו A כאשר  G-Aאוויר, מיוצג על ידי אחת מהאותיות 

 יציב יותר  נטיית תנועתו האנכית של הענן הנה קטנה יותר. הנו המצב היציב ביותר)

ככלל, שכיחים מצבי היציבות הלא יציבים בשעות הבוקר והצהריים בהם קיימת קרינת שמש 
מצבי היציבות  רחזקה, כאשר ככול שדועכת הקרינה ובעיקר בשעות הלילה שכיחים יות

ברוב ימי השנה  תל אביבגם באזור  היציבים, המלווים לא פעם ברוח חלשה. תופעה זו שכיחה
בהם לא קיימת מערכת סינופטית חריגה באזור. לפיכך, ניתן לומר כי תנאי פיזור גרועים, 

 תה של איכות אוויר גרועה שכיחים בעיקר בשעות הלילה ובשעוהמהווים פוטנציאל ליצירת
 הבוקר והערב המוקדמות, אם כי לא ניתן לשלול את קיומם מעת לעת גם בזמנים נוספים.

 איכות אוויר  .ב

  זיהום אוויר משימושים תעשיתיים 2.2.1

מספר מצומצם של שימושי מלאכה, בעיקר מוסכים פועלים נכון להיום  בסביבת התכנית
  ושימושי רכב נלווים.

  השימושים הבאים:בין שימושים אלו ניתן לציין את 

 מטר מהתכנית) 50 -(כ 8לקסוס הנמצא ברחוב תובל  רכז שירותמ •

 מטרים משטח התכנית) 10 -(כ 4מוסך הנמצא ברחוב האומנים  •

 מטר מהתכנית) 45 - (כ 8מוסך טיפ טופ הנמצא ברחוב הסוללים  •

 מטר מהתכנית) 45 -(כ 10מרכז שירות מרצדס ברחוב הסוללים  •

 מטר מהתכנית) 45 -(כ 6ברחוב הסוללים ריינו טייר  מוסך אופנועים ופנצ'ריה •

 מטר מהתכנית) 45 -(כ 4מוסך אילן ז'אן ברחוב הסוללים  •

 בצמוד לתכנית 108תחנת דלק הנמצאת ברחוב יגאל אלון  •

מסיור בשטח עולה כי כלל מוסכים אלו מבצעים במידה זאת או אחרת פעולות פחחות וצבע 
 יקריים ממוסכים.המהוות את מקור פליטת המזהמים הע

ידוע כי עוצמת השפעתם האופיינית של מוסכים על איכות האוויר בסביבתם מוערכת בטווח 
, דרך פליטת המזהמים ומתקני הטיפול מטר בהתאם להיקף הפעילות בחדר הצבע 30-100של 

  המותקנים במוסך.

מבני מטר בין תחנות תדלוק לבין  80נדרש לשמור מרחק של  1 /4 18להוראת תמ"א בהתאם 
ה', נקבע כי ניתן למדוד את  15.1מטר בינן לבין שימושי מגורים, כאשר בסעיף  40 -ציבור ו

  מרחק ההפרדה בצורה אופקית או אנכית.

לאור כך, ניתן לומר כי במפלס הקרקע באזורים רבים בתכנית הסמוכים לתחנת התדלוק 
ים ריכוזי חומרים אורגנים משמעותיים המונעים את שילובם של קולטים רגישים בתכנית קיימ

כמגורים ומבני ציבור רגישים (בתי אבות, בתי חולים, מוסדות חינוך וכד') בקומות אלו. עם 
  מריכוזי הרקע הקיימים במקום. זאת, בקומות הגבוהות, לא צפויה איכות אוויר השונה מהותית

י באזור התכנית קיימת איכות אוויר גבולית עד גרועה, דבר אשר מהווה לאור כך, ניתן לומר כ
  בעיה עבור שילובם של מקורות פליטה רגישים במבנה כגון מגורים, מבני ציבור וכד'.
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לפיכך, בתכנון המבנה המפורט בפרק המציג את התכנית, הוטמעו מרחקי הפרדה אופקיים ו/או 
ן מקורות אלו, לצד הגדרת אלמנטיים אדריכליים אנכיים בין שימושים רגישים במבנה לבי

  לבחינה לשילוב במבנה בשלב התכנון המפורט.שונים אשר ידרשו 

  זיהום אוויר מכלי רכב 2.2.2
  

רחוב יגאל אלון המהווה ציר תנועה מרכזי באזור תל אביב ומאופיין נמצא על שטח התכנית 
הן מהצומת המרומזרת עצור רבה הנגזרת הן מעומסי התנועה במקום מחד ו -בתנועת סע

  הנמצאת בהצטלבותו של הרחוב עם רחוב תובל בסמוך לתכנית.
  

(נתיבי איילון) המהווים עורק  20מ' מכביש מס'  40 -כמו כן, נמצאת התכנית במרחק של כ
  תחבורה ארצי ראשי.

  
וה עורק והמה מ' לערך נמצאת דרך השלום 80-120 -יש לציין כי מצפון לתכנית, במרחק של כ

בין התכנית לבין מקטע דרך זה, תחבורתי מרכזי בעיר. עם זאת, לאור המרחק הבלתי מבוטל 
לצד אי זמינותם לעורך חוות דעת זו  של נתוני תנועה מפורטים למקטע דרך זה, לא נכלל 

 וח התוצאות.מקטע דרך זה בחישובים, אלה ניתנה לו התייחסות איכותית בפרק נית

  

 cal3quc - לצורך בחינה ראשונית של איכות האוויר הצפוייה בשטח התכנית, הורץ מודל ה

עבור תנאי פיזור   WORST CASEבתצורת הסריקה האומדת את ריכוזי המזהמים תחת קבצי 

מטר/שניה) ותנאי פיזור מחמירים( מצב  3שכיחים (מצב יציבות נייטרלי, רוח בינונית של 
  מטר/שניה). 1יציבות יציב ורוח חלשה של 

  
נפחי התנועה לדרך יגאל אלון ורחוב תובל להרצת המודל התבססו על ספירות תנועה אשר 

התבססו על  20סופקו על ידי עיריית תל אביב ובוצעו לאחרונה ואילו נתוני התנועה בכביש 

  .2016נתוני הלמ"ס העדכניים ביותר משנת 

  
  קבעו נפחי התנועה הבאה כמייצגים את שעת השיא:על בסיס מקורות אלו נ

  
  נפח תנועה מקסימלי  מקטע דרך

  איילון לצפון
8235  

  איילון לדרום
9055  

  דרומית לצומת תובל/יגאל אלון-יגאל אלון לצפון
963  

  דרומית לצומת תובל/יגאל אלון -יגאל אלון לדרום
968  

  תובל/יגאל אלוןצפונית לצומת -יגאל אלון לצפון
894  

  צפונית לצומת תובל/יגאל אלון -יגאל אלון לדרום
1173  

  תובל למערב
349  

  תובל למזרח
623  
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התפלגויות התנועה התבססה על נתוני ספירות התנועה הנזכרות לעיל עבור רחובות יגאל אלון 
הסביבתי עבור פרוייקט ותובל ועל ספירות תנועה אשר בוצעו בנתיבי איילון ונזכרו במסמך 

  נתונים אלו מסוכמים בטבלה הבאה: קרן הקריה הסמוך.
  

  אופנוע  משאית  אוטובוס  מסחרי  פרטי  כביש

תובל/יגאל 
  אלון

70%  14%  3%  3%  10%  

  איילון
80%  10%  3%  7%    

  
 -נעשה שימוש במקדמי הפליטה עבור תנועת "סע לצורך הערכת מקדמי הפליטה בשעת השיא

על ידי המשרד להגנת הסביבה, כאשר  2017 עצור" בקובץ מקדמי הפליטה אשר פורסם בשנת
 70 -" מהירות הנסיעה הוערכה כחמותעבור נתיבי איילון הונח כי כלל הפליטות הנן "פליטות 

  קמ"ש.
  

מוצות החנקן המקסמליים הצפויים במספר ' מוצגים ריכוזי תחד4-ו ג'4,ב'4א',4בתרשימים מס' 
 מטר מהקרקע. 150 -ו 70, 20, 2בגובה  מיקומים נבחרים בשטח התכנית 

 

כפי שניתן לראות במפלס הקרקע צפויים במקום ריכוזי תחמוצות חנקן גבוהים, כאשר לא מן 
  כי במקום ישררו ריכוזים העולים על התקנים הסביבתיים הרלונטיים.הנמנע 

  
מ' לערך  70 -העליה בגובה מיקום השימושים דועך ריכוז המזהמים, כאשר החל מגובה של כעם 

ריכוז הזהמים אינו שונה מריכוז הרקע במקום, כאשר תרומת הכבישים באזור לריכוזי 
  המזהמים באזור הנה זניחה.

  
נת לאור ממצעים אלו, מומלץ כי שימושי המסחר/תעסוקה אשר הכנסת האוויר אליהם הנה נית

 100 -לשליטה יחסית ימוקמו בקומות הראשונות, כאשר שימושי המגורים ימוקמו בגובה של כ
  מטר לערך מהקרקע.

  
לאור כך ניתן לומר כי התכנון הנוכחי הנו מתאים למניעת חשיפת שימושי המגורים לריכוזי 

  איכות אוויר חריגים.
  

מוכות מקומות המגורים, מומלץ שילובם של שימושי מלונאות בקומות נלאור התכנות כמו כן, 
כי תנאי לאישור שימושי המלונאות בקומות הנמוכות יהיה עריכת סקר סביבתי לנושא מזהמי 

אוויר תחבורתיים בהתאם לנספח הבינוי אשר יוגש ועל פי  הנחיות המשרד להגנת הסביבה. 
ו בהתאם לבחינה זו יוחלט האם לאשר את שימושי המלונאות בקומה אשר תבוקש ו/א

  בקביעת האמצעים התכנוניים והתפעוליים לכך. 

  רעש . 3

  כללי

מפלסי הרעש החזויים מתנועת כלי רכב נבדקו במספר קומות המייצגות את הקומות 
  המשרדיות ואת הקומות המיועדות למגורים במבנה המשולב המתוכנן. 
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), שפותח ע"י רשות 2.5" (גרסה TNMחיזוי הרעש נעשה באמצעות מודל לחיזוי רעש מכבישים, "

, Leqמפיק מפלסי רעש שעתיים ביחידות .) בארה"ב. מודל זה F.H.W.Aהכבישים הפדרלית (

  בהתאם לנתוני הכבישים והסביבה.

  
  לצורך חיזוי הרעש, המודל משתמש בנתונים כדלהלן:

  נפחי תנועה לפי סוג הרכב (רכב קל, בינוני, כבד, אוטובוסים ואופנועים) •

  מהירות התנועה •

  מיקום הכבישים ע"פ קואורדינטות תלת מימדיות (כולל שיפוע הכביש) •

  יקום הקולטיםמ •

  סוג הקרקע בין הכביש לקולט . •

חיזוי הרעש התייחס לכבישים הקיימים בסמוך למבנה המתוכנן: ציר יגאל אלון, תובל וכן  

  הביאו חישובי הרעש את תנועת כלי הרכב בציר האיילון.

  נתוני תנועה 

יזוי הרעש בציר יגאל אלון וברח' תובל מבוסס על ספירות תנועה אשר נערכו לאחרונה ע"י ח

", על מנת Cעיריית ת"א. בכבישי האיילון הובאו בחישובים נפחי תנועה לפי רמת שרות "

  לבדוק מפלסי רעש בתנאים מקסימליים. 

 נתוני תנועה ששימשו לחזוי הרעש: 1.2טבלה מס' 

מהירות, 
  קמ"ש

  קל  בינוני  כבד  אוטובוסים  יםאופנוע
כיוון 

  הנסיעה
  שם הכביש

 לצפון 5856 174 75 125 58 95
 נתיבי איילון

 לדרום 5598 352 151 198 56 95

קטע  -יגאל אלון  לצפון 742 7 7 13 125 50
 לדרום 974 9 9 18 164 50 צפוני

קטע  - יגאל אלון  לצפון 799 7 7 14 135 50
 לדרום 803 7 7 15 136 50  דרומי

 למזרח 517 5 5 9 87 50
 תובל

 למערב 290 3 3 5 49 50

  

  פרטי קולטי הרעש

לצורך הערכת הרעש, נבדקו מפלסי הרעש נבדקו במספר קולטים המייצגים קומות שונות 

  במבנה התוכנן בתכנית המוצעת

  . dBA 64קריטריון הרעש בקומות המגורים עומד על 

  תוצאות חיזוי הרעש

מפלסי רעש החזויים מתנועת כלי רכב באזור התכנית בקומות השונות מפורטים להלן בטבלה 

   1.4מס' 
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  בקומות השונותמפלסי רעש חזויים מתנועת כלי רכב באזור התכנית :  1.4טבלה מס' 

, מפלס רעש

Leq, dBA 
  מס' קומה  ייעוד

 3 משרדי 72.5

 12 משרדי 65.5

 25 משרדי 62.5

 39 מגורים 60.5

  

  

  לעיל עולה כי: 1.4מטבלה מס' 

שימושי , כאשר 25 -החל מהקומה ה) 64dBAלא נמצאו חריגות מקריטריון התכנון ( -

 בלבד. 32- המגורים צפויים החל מהקומה ה

  .59-60.5dBAמפלסי הרעש בקומות המגורים מצויים בטווח  -

  .62.5-72.5dBAמפלסי הרעש בקומות במיועדות למשרדים מצויים בטווח  -

 ומעלה. 25ניתן לשקול ייעוד קומות למגורים מקומה  -

עיר, מומלץ לבחון התקנת מיגון עם זאת, לאור מיקום הפרויקט במיקום רועש יחסית במרכז ה

דירתי בכלל השימושים, בדגש על שימושי מגורים ומלונאות, בהתאם לנספח אקוסטי מפורט 

 אשר יערך כתנאי להיתר הבניה.

  חזותיים םערכי . 4

ישנים ו/או מגדלי משרדים ביצרון בו נמצאים בעיקר מבני תעשייה אזור ב נמצאשטח התוכנית 
הוקמו בשנים האחרונות במסגרת הליך ההתחדשות העירוני באזור. ומגורים חדשים אשר 

  לפיכך, אין בשטח התכנית ו/או סביבתה מבנים בעלי ערך אדריכלי מיוחד המחייבים שימור.

  ערכי טבע ואקולוגיה . 5

באזור התכנית לא קיימים ערכי טבע מיוחדים כשמורות טבע, נחלים וכד'. כמו כן לא קיימים 
  ו/או פארקים מעשה ידי אדם. בשטח התכנית חורשות

  קרקע ויעודי  שימושי . 6

נכון להיום מבנה משרדים קיים הנמצא בצפון מזרח המתחם, מבנה שטח התכנית מאכלס 
משרדים המשמש את משרדי העיריה וחניון תובל אשר הוקם בשטח בו פעל בעבר מפעל 

 סיפילוקס.
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ב כאשר /3255לתכנית תא/שטח התכנית מוגדר נכון להיום כשטח למסחר ותעסוקה בהתאם 
  מירב השימושים בסביבתו הנם דומים. 

  
  .5ייעודי הקרקע באזור התכנית מוצגים בתרשים מס' 

  זיהום קרקע . 7

בשטח התכנית פעל במשך שנים רבות מפעל סיפילוקס אשר עשה שימוש במזהמי קרקע רבים 
ן מתכות כבדות לצורך כגון ממסים אורגנים שונים (כולל מוכלרים), דלקים כגון מזוט וסולר וכ

  תהליכי ציפוי אשר בוצעו במתחם.

  כן, מצפון למתחם פועלת תחנת התדלוק גיבורי ישראל הידועה כמוקד זיהום פוטנציאלי.כמו 

כלל סקר היסטורי לאיתור  , נערך במתחם סקר קרקע על ידי חברת אדמה אשר 2011בשנת 
  הבאים: השימושיםמוקדי הזיהום באתר. מוקדים אלו כללו את 

 מתקן ציפוי מתכות במזרח המתחם. .1

 מיכלי מזוט/סולר תת קרקעיים בדרום מזרח המתחם. .2

 קו דלק ומשאבת תדלוק במערב המתחם. .3

  מיקום שימושים אלו, מתוך הסקר ההיסטורי מצורף כנספח לחוות הדעת.

הממצאים על סמך הסקר ההיסטורי, בוצעו בשטח המפעל קידוחי קרקע/גז קרקע בו אותרו 
  הבאים:

 סמוך לתחנת הדלק בצפון מערב המתחם.  )TPH,MTBE,BENZENEזיהום בדלקים ( .1

 סמוך למיכלי המזוט בדרום מזרח המתחם.  )TPH,MTBE,BENZENEזיהום בדלקים ( .2

 זיהום באבץ בשוחת הניקוז במבנה המפעל. .3

 זיהום גבוה בגז הקרקע בממסים אורגנים לרבות מוכלרים. .4

וצאות הדיגום מתוך הדו"ח של חברת אדמה, מצורפות לחוות דעת זו מיקום הקידוחים ות
  בנספח.

לאור תוצאות אלו ברור כי על מרתפי המבנה לכלול איטום כנגד גזי קרקע וכי אין למקם בהם 
  שימושים עיקריים כגון שימושי מסחר, מבני ציבור וכד'.

רקע ממוקדי הזיהום אשר לאחר הריסת המבנים, ידרש פינוי הקכמו כן, טרם הבניה במקום ו
אותרו, בהתאם לתכנית פינוי אשר תאושר מראש על ידי המשרד להגנת הסביבה. תנאי 

לתחילת הבניה יהיה הסדרת כלל הטיפול בקרקע וקבלת אישור מחוז ת"א של המשרד להגנת 
הסביבה לסיום הטיפול בקרקע באתר, בהתבסס על בדיקות מעבדה, בדיקות שדה וכד' או כל 

  שר תאושר מראש על ידו.שיטה א

  חומרים מסוכנים . 8

מסקירת שימושי הקרקע באזור נמצא כי נכון להיום לא פועלים בו מחזיקי חומ"ס משמעותייים, 
  המהווים סכנה מהותית לסביבתם ומחייבים מרחקי הפרדה משמעותיים.
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ים שימושי הקרקע הסמוכים היחידים העלולים להוות סכנה במידה זאת או אחרת הנם המוסכ
מ' מגבול  20 -הנמצאים באזור, כאשר המוסך הסמוך ביותר נמצא ברחוב האומנים במרחק של כ

 .התכנית

 

לאור עובדות אלו, ניתן לומר כי שטח התכנית אינו מצוי באזור הנמצא בסיכון בלתי קביל בהיבט 
  חומרים מסוכנים.
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  חלופות לתכנית –פרק ב' 

  כללי . 1

באזור בצרון, אשר בעבר הרחוק שימש בעיקר מפעלי תעשייה גדולים, לצד מבני מלאכה 
ומשרדים קטנים, מקודמות בשנים האחרונות בעיקר תכניות למסחר ותעסוקה, לצד מספר 
  מבני מגורים כגון מגדלי תל אביב ופרוייקט המגורים אשר נבנה על שטחו של מפעל אמקור.

שימושים זה, מאפשר יצירת מערכת עירונית בעלת רמת תפקוד גבוהה ורציפה, אם כי עירוב 
  מהווה אתגר בהיבטים סביבתייים, תחבורתיים וכד', דבר המחייב מתן מענה תכנוני מתאים.

כמו כן, בשנים האחרונות מסתמן בעיר ת"א מחסור בשטחי מלונאות, לצד רוויה בשטחי 
  פוטנציאל תועלת גבוה לשילוב שימושי מלונאות בתכנית.התעסוקה בעיר. לאור כך, קיים 

  תאפשריותכנון חלופות  . 2

  מגורים ומסחר בקומת הקרקע בשטח התכניתבנה הקמת מ

חלופת תכנון זו כוללת הקמת מבנה מגורים הכולל קומת מסחר בקומת הקרקע, תוך כדי ניצול 
בילוי, עסקים וכד'. ככלל מיקומה האטרקטיבי של התכנית על ציר יגאל אלון בסמוך למוקדי 

לאור מצאי שימושי התעסוקה הגדול יחסית בעיר בכלל ובאזור ביצרון בפרט, ניתן לומר כי 
חלופה זו הנה עדיפה בהיבט הוספת כמות מקסימלית של יחידות דיור לאזור. עם זאת, לאור 

חשיפת סמיכות התכנית לתחנת תדלוק, דרכים ראשיות ושימושי מלאכה, כרוכה תכנית זאת ב
רמת האטרקטיביות של חלופה שימושי המגורים למפגעים סביבתיים רבים, דבר מצמצם את 

  זו.
  

כמו כן, הקמתם של שימושי מגורים על קומת מסחר ללא קומות חייץ של שימושים לא 
רגישים כגון תעסוקה ומשרדים, מהווה פוטנציאל לא מבוטל ליצירתם של מפגעים סביבתיים 

  סולת וכד'.בהיבט רעש, ריח, פ
  

  הקמת מלון עם או ללא שילוב מגורים (מלון דירות)

הוספת שטחי מלונאות משמעותית לעיר. עם זאת, לאור מיקום יתרונותיה של חלופה זו הנה 
ניתן להניח כי הקמתו של מלון בהיקף נרחב  אשר אינו נמצא באזור תיירותי מובהק, התכנית,

יש לציין כי בהיבט הסביבתי נדרשים גם שימוש זה בשמירת  ישים בעתיד הנראה לעין.אינו 
  מרחקי הפרדה בדומה לשימושי מגורים.

הקמת מבנה הכולל עירוב שימושי מסחר, תעסוקה, מלונאות, ומגורים  -החלופה הנבחרת
  מטר) 150 -בקומות גבוהות (כ

הקמת מבנה המבוסס על פרוגרמה ישימה בטווח הנראה לעין, תוך כדי   חלופה זו מאפשרת
הוספת מגוון השימושים הנדרשים לעיר בכלל ולאזור בפרט וזאת תוך כדי צמצום כלל 

  פוטנציאל הקונפליקטים הסביבתיים בתכנית ובסביבתה.
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  תיאור התכנית - פרק ג

  כללי . 1

  וללים:מרכיביה העיקריים של תכנית זו כ

 תוספת זכויות בניה.  .א

 אפשרות לשילוב ייעודי מלונאות ומשרדים.הוספת   .ב

שינויים אלו יתווספו לשימושי התעסוקה והמסחר המותרים בהתאם לזכויות הבנייה הקיימית 
 במקום.

  בינוי ושימושים מוצעים . 2

בבניה  המבנ הבשטח התוכנית יהי קםוהתעסוקה אשר יו , המגורים, המלונאותהמסחר המבנ
  במבנה יהיו בהתאם לחלוקה הבאה:קומות. שימושי הקרקע אשר יותרו  43רוויה עד לגובה של 

  קומת קרקע: 

 שימושי מסחר לרבות הסעדה ובתי אוכל. .1

  
  :כגוןיותרו שימושים  )03-2הביניים (בקומות 

  

 משרדים. .1

במרחק אופקי/אנכי  והילך ו/או 9מקומה  ,18(בהתאם להוראות תמ"א  מלונאות .2
ומנפקות הדלק של תחנת הדלק ממיכלי הדלק המרכזיים  לפחות מטר 40 של 

 הצמודה)

 תעשיה עתירת ידע ו/או תעשייה בעלת השפעה סביבתית נמוכה. .3

 מכוני כושר. .4

 רפואה.מרפאות ושירותי  .5

 (זהה למגורים בהיבט רגישותו הסביבתית) דיור להשכרה .6

  שימושי מגורים -והילך) 23בקומות הגבוהות (קומה 

תוקם קומת פנאי אשר בה יוקמו מתקנים שונים (לובי, מועדון, חדר כושר, בריכה  31 -בקומה ה
הקמת קומה זו, תלווה בהכנת נספח אקוסטי, כאשר בכל מקרה לא  וכד') לשימוש דיירי המבנה.

התאם לחוקים יותר בה קיום אירועים תוך כדי שימוש במערכות הגברה. בריכת שחיה תוקם ב
  ולתקנות בתחום, לרבות הסדרת היתר רעלים.
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  השפעה סביבתית פוטנציאלית –פרק ד' 

  איכות אוויר . 1

ככלל ייעודי הקרקע בתכנית אינם כוללים שימושים בעלי פוטנציאל השפעה סביבתי משמעותי. 
  עם זאת, מומלץ לתת את הדעת על הנושאים הבאים:

כגון כבישים, שימושי מלאכה ותחנת תדלוק על איכות פליטה באזור השפעת מקורות  .1
 האוויר בשטח התכנית.

 בתי אוכל ומסעדות. מזהמי אוויר כתוצאה מפעולת פליטות .2

 מרפאות.המי אוויר ממנדפי מעבדות רפואיות/ פליטות מז .3

 פליטות מחניונים תת קרקעיים. .4

  פליטות מזהמי אוויר מכלי רכבעת פהש

נמצא בסמוך למספר מקורות פליטות מזהמי אוויר אשר  התכניתכמפורט בפרק א', שטח 
  השפעתם העיקרית הנה במפלס הקומות הנמוכות.

לאור כך מומלץ כי בקומות הנמוכות לא ישולבו שימושי קרקע רגישים, כפי שהדבר מוגדר 
   בהוראות התכנית.

ויר כגון נטיעת עצים בנוסף, מומלץ, כי בתכנון המבנה ישולבו אמצעים לעידוד פיזור מזהמי האו
שדרת המסחר המתוכננת בדופן המבנה  כחוצץ בין רחוב יגאל אלון לביןוהתקנת שוברי רוח 

  , שילוב חללים במבנה וכד'.המערבית

לפיכך, מומלץ לשלב בהוראות התכנית סעיף המורה על שילוב אלמנטים אלו בתכנית העיצוב 
   האדריכלי למבנה ותכנית הפיתוח לשטח התכנית.

  יטות מזהמי אוויר מבתי אוכל ומסעדותפל

בתי אוכל שונים, לרבות כאלו העושים שימוש בתהליכי  יוקמובשטח התוכנית לא מן הנמנע, כי 
צלייה טיגון ואפייה אשר מהווים מקור בלתי מבוטל לפליטת חלקיקים ו/או ריחות תוך כדי 

   יצירת מטרדי איכות אוויר.

 2המסחר פירי אוורור אשר יתעולו אל ארובה בגובה של לפיכך, יש לתכנן עבור כלל יחידות 
  מטר מעל מפלס הגג העליון/מעקה הגג.

   מעבדות מחקר והוראה אקדמיות /פליטות ממנדפי מעבדות רפואיות

רובן המוחלט של המרפאות הרפואיות (פרט למספר מעבדות מחקר ו/או מעבדות לביצוע 
יכים בהם מתבצעים תהליכים פולטי מזהמי אוויר. אנליזות כימיות וביולוגיות) אינן כוללת תהל

בכל מקרה בו יתוכנן בשטח התכנית מבנה בו יוקמו מעבדות מסוג זה, יתועלו פליטות עם זאת, 
  בהם אל גג המבנה, תוך כדי התקנת אמצעי טיפול מתאימים במקרה הצורך. צרווהאוויר אשר יו
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פוטנציאל לפליטות מזהמי  מהווה גם כן, מעבדות מחקר ו/או ייצורבאופן דומה, הקמתם של 
אוויר. גם במקרים אלו, יתועלו פליטות האוויר אשר יוצרו בהם אל גג המבנה, תוך כדי התקנת 

  צורך. אמצעי טיפול מתאימים במקרה ה

תעלות אופציה להתקנתן של ו  פירי אוורוריכלול המבנה לאור האמור לעיל, הקמת מבנים 
  אוורור. באם לא ינקט צעד זה, יאסרו שימושים אלה בהיתר הבנייה למבנה המתוכנן.

תעלות ופירים אלו יהיו יעודיים עבור שימושי התעסוקה ויופרדו משימושי מאלו המיועדים 
  לשימושי המסחר.

  פליטות מחניונים תת קרקעיים

תתוכנן מערכת האורור מומלץ כי בתכנון המבנה, חניונים תת קרקעיים,  יוקמובשטח התכנית 
, תוך פליטה חיצונייםאל פתחי תתועל כלל פליטת המזהמים משטח החניון ש של החניונים, כך

לניסיון  תאםבה. בקרבתם יצירת פוטנציאל ליצירתם של מטרדי זיהום אווירמניעת כדי 
 8-10 -כהתקנתה של מערכת אורור מאולץ, בעל יכולת של המקצועי בתחום, ניתן לומר כי 

החלפות אוויר בשעה, הפועלת על בסיס בקרה אוטמטית בנוסף להפעלה בזמנים מוגדרים 
("שעון שבת"), יש באפשרותה למנוע את היווצרותם של מטרדים אלו. עם זאת, בשל עקרון 

בכפוף לאישורה  יתועלו אל גג המבנהמומלץ כי פתחי הפליטה מחניונים אלו הזהירות המונעת, 
הרשות לאיכות הסביבה בעיריית תל אביב. בסמכותה של האחרונה להקל מהוראת סעיף זה 

באם אין לדעתה פוטנציאל יצירת מטרדים בהוראה זו. בכל מקרה לא תותר הפניית תריסי 
יבוריים, אזורים בהם צפוייה שהיית אנשים, גני ילדים, פליטת אוויר מחניונים לכיוון מעברים צ

ומבני ציבור מתוכננים. פתחי הפליטה יורחקו מפתחי כניסת האוויר הצח למבנה ו/או מבנים 
  סמוכים.

תכניות כלל האמצעים המתוכננים במבנים הנזכרים לעיל, יוגשו למחלקה לאיכות הסביבה 
  תנאי לקבלת היתר בניה במקום., אשר אישורה יהווה תל אביבבעיריית 

 שפכים . 2

עולה כי מניתוח יצרני השפכים הפוטנציאלים בשטח התכנית, לאור השימושים המתוכננים, 
  השימושים עליהם יש לתת את הדעת הנם:

 ./מסעדות מטבחי שפכי .1

 שפכי מעבדות רפואיות, מעבדות מחקר ומרפאות. .2

 שפכי בתי מלאכה. .3

 מי ניקוז ממגדלי קירור. .4

  רככי מים.תמלחות מ .5

  שפכי מטבחי מסעדות 

שפכי מטבחים, מהווים פוטנציאל בלתי מבוטל להזרמתם של שפכים באיכות ירודה אל מערכת 
, הביוב העירונית. שפכים אלו מכילים כמויות גבוהות של מזהמים שונים כגון שמנים ושומנים

  . וןומזהמים נוספים אשר מקורם בשאריות מז דטרגנטים ,ערך הגבה נמוך, נתרן

מתקני קדם  נהוג להתקין בשימושים אלו ,עסקים אלוכלכליות של -יהם הטכניותתלאור יכול
טיפול כמפרידי שומן גרויטציונים, המשמשים לסילוק שמן מינרלי חופשי הניתן להפרדה. 
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מרכזי כנסים , אולמות שמחה, מסעדותלפיכך, יש להקצות בכל מבנה בו מתוכנים מטבחים (
בה יוצבו מפרידי השומן. על חצר תפעולית זו להיות נגישה לכניסת  תפעולית אחורית) חצר וכד'

ביובית לצורך שאיבת המפרידים מעת לעת. כמו כן, על כלל מפרידי השומן לכלול נקודות 
לאור הבינוי הקיים  דיגום, המאפשרות לדגום את איכות השפכים בנקודת היציאה מהמפריד.

, ניתן יהיה להתקין את מפרידי השומן בחניון תת שרית, לפיכך, בתכנית, חלופה זו אינה אפ
   אשר נגיש לרכב וכולל נקודות דיגום.למטרה זו,  נפרד וייעודיקרקעי, תוך כדי הקצאת שטח 

, ידוע כי במטבחים רבים אין באפשרותם של אמצעים אלו לטפל בשפכי למרות האמור לעיל
בוודאי לא עבור מזהמים כגון דטרגנטים, מים, המטבחים עד לרמה המוגדרת בכללי תאגידי ה

בשטח החניון או באזור . לפיכך, יש להקצות שומנים בלתי ניתנים להפרדה, נתרן וערך הגבה
מ"ר, לטובת הקמתם של מתקני טיפול  30 -בגודל של כ, שטח אופציונלי נוסף תפעולי אחר

  בשפכים מתקדמים באם בעתיד יתעורר בהם צורך.

השומני של כלל המטבחים בתכנית להיות פנימית ומוסתרת. לפיכך, הקמתם  על צנרת הביוב
של מטבחים בקומות העליונות מחייבת את התקנתה של צנרת זו (או ההכנה לה) עם הקמת 

  המבנה.

מוגדר כי איכות שפכי יצרני  2015ועודכנו בשנת  2011 בכללי תאגידי המים, אשר פורסמו בשנת 
שפכים תעשיתיים (אשר שפכי מטבחים כלולים בהם) יבדקו אחת לתקופה בנקודת החיבור בין 

צנרת השפכים של יצרן השפכים למערכת הביוב הציבורית וזאת לצורך חישוב תשלום אגרת 
ם הביוב בה חייב יצרן השפכים. עם זאת, הטמעתה של שיטת דיגום זו במבנים בהם קיי

שימושים מעורבים הנה קשה ביותר, כאשר קיים קושי להתקנת נקודת דיגום לכל שימוש 
לאור, כך, מומלץ לתכנן את (בייחוד במבנים בהם גם הקומות מחולקות ליחידות שוכרי משנה). 

  מערכת הביוב במבנה באופן אשר יאפשר דיגום שפכים ליחידות משנה רבות ככול הניתן.

 תל אביבהמתוכננת במבנה, תוגש למחלקה לאיכות הסביבה בעיריית תכנית הטיפול בשפכים 
  ואישורה יהווה תנאי לקבלת היתר בניה במקום.

  ומרפאות ,שפכי מעבדות

ככלל, ספיקת שפכי מעבדות מחקר והוראה וכן מרפאות הנה ספיקה נמוכה ביותר, אשר ניתנת 
לאחסון במיכלים קטנים, טרם פינוי למחזור ו/או הטמנה על ידי קבלן טיפול בפסולת מסוכנת. 
לפיכך, פוטנציאל יצירתם של שפכים מסוכנים משימושים אלו הנו משטיפות כלים וציוד ו/או 

באופן דומה, ניתן לומר כי גם מרבית שימושי המלאכה הצפויים לקום בשטח  ם.רשלנות עובדי
התכנית הנם צפויים להיות יצרנים משמעותיים של שפכי תעשייה אשר אינם ניתנים להזרמה 

להזרמה למערכת הביוב הסניטארית, כאשר בד"כ ניתן לאגור את השפכים אשר לא ניתנים 
ולת ו/או להתקין מתקן טיפול בקה מידה קטן לצורך לביוב לצורך פינוי על ידי קבלן פס
לאור כך, מתן היתר בנייה/רשיון עסק לשימושים אלו יותנה  התאמתם לערכי שפכים סניטריים.

, בה תתואר תל אביבבהגשתה של פרשה טכנית לאישור המחלקה לאיכות הסביבה בעיריית 
ך זה יוחלט על הצורך . על בסיס מסמבית מלאכה /הפעילות המתוכננת במעבדה/מרפאה

  בהתקנתם של אמצעים נוספים כגון נקודות דיגום ו/או מתקני טיפול בשפכים.

  מי ניקוז מגדלי קירור

שימוש במגדלי קירור תוך כדי צריכת מים רבים והזרמת מערכות מיזוג אוויר רבות, עושות 
  שפכים בעלי רמת מוליכות גבוהה אל מערכת הביוב העירונית.
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שילובם בשטח התכנית של מערכות מיזוג אוויר העושות שימוש במגדלי קירור.  לאור כך, יאסר
במקרים חריגים, ניתן יהיה להתקין מערכות אלו על סמך בחינה טכנית כלכלית אשר תאושר על 

מתה של התקנת מערכות י, בה תוצג אי ישתל אביבידי המחלקה לאיכות הסביבה בעיריית 
  .מיזוג המבוססות על קירור אוויר

  תמלחות מרככי מים

רענון מרככי מים, בהם עושים שימוש מטבחים, מעבדות, מרפאות ושימושים נוספים, הנם 
 מקור משמעותי להזרמתם של מלחים אל מערכת הביוב תוך כדי פגיעה באיכות הקולחים

. לפיכך, יאסר השימוש במרכי מים בשטח התכנית, להשקיה המופקים במתקן הטיפול בשפכים
ים חריגים, בהם יאושר שימוש, בכפוף לקבלת אישור המחלקה לאיכות הסביבה פרט למקר

  ובתנאי כי רענון המרכך לא יתבצע בשטח העסק. תל אביבבעיריית 

בנוסף לאמור לעיל, נדרשת הקפדה יתרה בתכנון המבנה על הפרדה נכונה של מערכות השפכים 
ימלי ויעיל בשפכים טרם בהתאם לשימושים המוצעים וזאת על מנת לאפשר טיפול אופט

  הזרמתם למערכת הביוב העירונית.

  חומרים מסוכנים . 3

 יוגדרבהוראות  מומלץ, כי בשטח התכנית לא מתוכננים שימושי חומרים מסוכנים משמעותיים,
ב' -כי בשטח התכנית לא יפעלו שימושים העושים שימוש בחומרים המפורטים בנספחים א' ו

או , 2014בחוזר מנכ"ל המשרד להגנת הסביבה העוסק במרחקי הפרדה ממקורות חומ"ס נייחים 
מבין השימושים השונים המתוכננים, ניתן לזהות מספר שימושים בהם קיים . עדכונו התקף

  רים מסוכנים:פוטנציאל לאחסון חומ

 מעבדות ומרפאות בהם יעשה שימוש בחומרים מסוכנים שונים. .1

 חברות עתירות ידע המחזיקות כמויות חומ"ס קטנות לצרכי מו"פ/מעבדות. .2

  מעבדות ומרפאות

פוטנציאל  םבשימושים אלו צפויים להיות מאוחסנים חומ"ס בכמויות קטנות, אשר אינם מהווי
ים משמעותיים. עם זאת, יש כמובן לאחסן את חומרים אלו ליצירתם של אירועי חומרים מסוכנ

במקומות סגורים/מאוררים/ על גבי מאצרות בהתאם לחוקים, לתקנות ולהוראות יצרני 
  החומרים.

  חברות מו"פ/מעבדות

ברמת סיכון המהווה סיכון לסביבתה. עם זאת, לצורך  ככלל, חברות אלו אינן  מחזיקות חומ"ס
מניעת סיכון יש להבטיח במסגרת הליכי רישוי הבניה ו/או רישוי העסק כי כלל החומ"ס יאוחסן 

  בחדרים/ארונות יעודיים תוך כדי נקיטת כלל האמצעים לצורך מניעת הסיכון לסביבה.

  זיהום קרקע . 4

אל וצאה כתר אשר פעילותו מהווה פוטנציפעל בית הההכאמור בפרק א', בשטח התכנית 
  .176ליצירתו של זיהום קרקע במקום, לצד מוסכים ובתי מלאכה אשר פעלו על שטח חלקה 

לפיכך, טרם אישור הבניה במקום יש לבצע במקום סקר קרקע מפורט, תוך כדי טיפול ושיקום 
  הקרקע במידת הצורך.
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  פסולת . 5

יינים מיוחדים בתחום הפסולת אשר חורגים מאפבשטח התכנית לא צפויים שימושים בעלי 
  מפסולת מסחרית רגילה הכוללת שאריות מזון, אריזות, קרטון וכד'.

  לפיכך, ניתן לצמצם את השפעת התכנית בהיבט זה בנקיטת הפעולות הפשוטות הבאות:

מכולות פסולת יוצבו בחדרים סגורים, תוך כדי התקנת אורור ו/או מיזוג בהתאם להנחיות  .1
 .תל אביבמחלקת התברואה בעירית 

במקרים בהם יעשה שימוש בדחסני אשפה, ינוקזו תשטיפיו למתקן קדם טיפול, טרם  .2
 הזרמתם למערכת הביוב העירוני.

הפרדה לקרטון, נייר, פלסטיק,  מבנה יוקצה שטח למתקן מחזור אשר יכלול לכל הפחותב .3
 סוללות וזכוכית.

בכל מקרה של יצירת פסולת מסוכנת (מעבדות, בתי מלאכה, מרפאות וכד') תאוחסן זו בתוך 
בולות העסק ותפונה על ידי קבלן פסולת מאושר, כאשר בכל מקרה לא תתאפשר אחסנת ג

  פסולת מסוכנת בחדר האשפה המרכזי של המבנה.

נאי זה, בכפוף להנמקת הצורך באחסנת פסולת מסוכנת מחוץ לבית העסק, ניתן יהיה להקל מת
הצגת האמצעים למניעת גישה מהציבור לפסולת, קבלת אישור המחלקה לאיכות הסביבה 

לצורך ולישימות האמצעים והנהליים, והטמעתם בתכנית המבנה המתוכנן תל אביב בעיריית 
 במסגרת בקשת היתר הבנייה.

  רוחות . 6

קיימת סכנה לא מבוטלת ליצירתם של מטרדי רוח בחזיתות המבנים ,בנים בשל גובה המ
ובעיקר במעברי בין אלמנטים של מבנים ו/או בין המגרשים. במצב התכנוני הקיים, אין 

וזאת בשל אי היכולת לחזות את קצב אכלוס  לחלוטין באפשרותנו לאמוד את השפעה זו
  להצללה על מבנים רגישים סמוכים. באופן דומה קיים גם חשש המגרשים ואת תכנונם.

חוות דעת מיקרו אקלימית והטמעת  היתר הבניה/לערוך טרם אישור התכנית מומלץלאור כך, 
  מסקנותיה בהוראות התכנית.
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  הצללה . 7

  :8-16בין השעות  21.12 -חותם הצל של המבנה עבור ה להלן מוצג

  

הרלונטיות עבור החזיתות (השעות  9-15מירב הצללת המבנה בשעות כפי שניתן לראות, 
הדרומיות המהוות את החזית האופיינית בהפניית המבנים באזור) הנה על מבני מסחר 

  ותעסוקה אשר אינן מוגדרים כמבנים רגישים בהיבטי הצללה. 

ויהדות ליטא, אם יוצאים מן הכלל הנם בתי מגורים הנמצאים ברחובות חפץ חיים, נחלת יצחק 
כבר במצב הקיים על ידי מבני מגדלי תל אביב, כך שבפועל הקמת  15כי אלו מוצלים בשעה 

  חשיפתם לשמש. תהמבנה אינה עתידה לשנות באופן מהותי א

עם זאת, מומלץ כי טרם הקמת המבנה תיערך במקום בדיקת הצללה מחודשת תוך כדי נקיטת 
  מבנה.אמצעים במקרה הצורך לצמצום הצללת ה

  קרינה . 8

לשימוש המבנים השונים. על חדרים אלו חשמל  יחדר מים ומתוכנניםקייבשטח התוכנית 
  .חברת החשמל והמשרד להגנת הסביבה לעמוד בדרישות

  בניה ירוקה . 9

מיע בתכנון המבנים את עקרונות טלהנפח הבנייה הגדול המתוכנן בשטח התכנית, מומלץ  לאור
תנאי להיתר  .5281פרקים הרלוונטים בתקן הבניה הירוקה שהם מוגדרים ב הבניה הירוקה, כפי

בנייה בשטח התכנית יהיה הצגתו של מסמך המציג את הטמעת עקרונות התקן בתכנון המבנה. 
, כאשר תל אביבהכנת המסמך, תתואם מראש אל מול המחלקה לאיכות הסביבה בעיריית 

  התכנית.אישורה למסמך ולהטמעתו בתכניות המבנה יהיה תנאי לאישור 
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  רעש . 10

  קריטריון

, באזור מגורים (מבנה ג' לפי 1990 -ן ”התקנות למניעת מפגעים (רעש בלתי סביר) התש פע"

שעות בשעות היום  9 -יותר מ לרעש הנמשך dBA 55מפלס הרעש המותר הינו  - התקנות) 

מפלסים המותרים הדקות בשעות הלילה.  30לרעש הנמשך מעל  dBA 40 - ) ו22:00 - 6:00(

פלסי הרעש המותרים מנקבעים בתוך המבנה, כאשר החלונות לכיוון מקור הרעש פתוחים. 

  מתייחסים לרעש הנובע מהמקור בלבד, ללא תרומת רעש הרקע.

  מיקום מערכות מכאניות

"א ואוורור, גנרטורים, המערכות המכניות העיקריות שיופעלו בפרוייקט הם מערכות מ

משאבות, חדרי שנאים. מיקום המערכות השונות שיטת המיזוג במבנה ואופן אווררור 

  קרקעי אינו ידוע בשלב זה. -החניון התת

  תנאי למתן היתר בנייה

המערכות הכולל בדיקת כלל  המשולב הנו הכנת נספח אקוסטי התנאי להיתר בנייה למבנ

, מיקומן, והרעש גנרטורים, משאבות, חדרי שנאים וכד') (כגון: מערכות מ"א, המתוכננות

  .  ובסביבתו בהתייחס ליחידות הדיור המתוכננות בפרוייקט  הצפוי מהן

במידת הצורך יתוכננו אמצעים אקוסטיים (לרבות משתיקי קול, מחיצות אקוסטיות וכו') כדי 

(רעש בלתי  למפלסים המותרים ע"פ התקנות למניעת מפגעים ביחסלהפחית את הרעש 

  .1990 -סביר) תש"ן 

בנוסף, יכלול הנספח האקוסטי בחינת הרעש התחבורתי ו/או מקורות רעש נוספים באזור, 

  תוך כדי קביעת מיגון דירתי בשימושים השונים במקרה הצורך.

אישור הנספח האקוסטי על ידי הרשות לאיכות הסביבה בעיריית תל אביב והטמעת 

  המאושרות בתכניות המבנה יהוו תנאי לאישור היתר הבניה.מסקנותיו 
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  הצעה להוראות התכנית –פרק ה' 

בהכנתו של נספח בשטח התוכנית, תותנה  תנאי לפתיחת תיק בניין/בקשה לרשיון עסק .1

סביבתי, אישורו על ידי הרשות לאיכות הסביבה בעיריית תל אביב והטמית מסקנותיו 

 בתכניות המבנה.

כגון מלונאות, דירות להשכרה וכד' בקומות , תכנון שימושים 20בשל הקרבה לכביש  .2

והילך, תלווה בבדיקת איכות אוויר אשר תיערך בהתאם לנהלי  30- הנמוכות מהקומה ה

לבחינת איכות אוויר כתוצאה ממקורות זיהום אוויר תחבורתיים להגנת הסביבה  המשרד

ו/או מקורות פליטה נוספים באזור. תנאי להיתר בניה לשימושים אלו יהיו אישור נספח זה 

על ידי הרשות לאיכות הסביבה בעיריית תל אביב וקבלת אישורה לישימות שילוב השימוש 

 למניעת מפגעים. הנדרשים ים התפעוליים והתכנונייםבמיקום המבוקש ו/או הטמעת הצעד

שימושי קרקע רגישים כגון מלונאות, מגורים, דירות להשכרה וכד' יאסרו בקומה נמוכה  .3

. חריגה מתנאי זה תתקבל בכפוף להצגת תכנית המציגה כי מרחקם האנכי 9-מהקומה ה

שר מיקומם יקבע על ו/או אופקי ממנפקות תחנת תדלוק ו/או מיכלי הדלק של האחרונה (א

 מטר לכל הפחות.  40ידי מודד מוסמך) הנו 

תוקצה חצר אחורית ו/או שטח ייעודי בחניון המבנה אשר ישמש לשימושים  במבנה .4
תומכים בפעילות המבנה כגון הצבת מתקני קדם טיפול בשפכים, מיקום חדרי אשפה, 

מ' באזור זה,  30 -של כ מרכזי מחזור וכד'. כמו כן, תשמר אופציה להסבתו של שטח בגודל
 להקמתם של מתקני טיפול בשפכים. 

 יותקנו פירי אורור אשר יאפשרו תיעול גזי פליטה מן השימושים פולטי מזהמי המבנב .5
או ארובות /האוויר אל גג המבנה. בשטח התוכנית תיאסר הקמתם של ארובות חיצוניות ו

פירי האוורור יופרדו ויוקצו לכל שימוש בנפרד (מסחר,  אשר גובהם נמוך מגובה המבנה.
תעסוקה, אוורור חניונים) תוך כדי הפרדת הפירים לצורך מתן מענה בפיר נפרד לכל עסק 

 ועסק. 

ותקנו ארובות פליטה/מתקני טיפול באוויר שר יוקמו בשטח התכנית, יבכלל בתי האוכל א .6
 הפליטה תתבצע. תל אביבבכפוף לקבלת אישור מהמחלקה לאיכות הסביבה בעיריית 

וך כדי התקנת מ' ממפלס הגג העליון/מעקה המבנה, ת 2העליון בארובה בגובה  במפלס הגג,
תל  לאיכות הסביבה בעירייתרשותה, בכפוף לאישור במקרה הצורך אמצעי טיפול מתאימים

  .אביב 

. תתועל אל גג המבנה במקום חברות מו"פו/או פליטות  פליטת מנדפי מעבדות/מרפאות .7
 .תתבצע במפלס הגג, תוך כדי התקנת אמצעי טיפול מתאימים הפליטה

בכלל החניונים התת קרקעיים אשר יוקמו בשטח התכנית יותקן אורור מאולץ בעל יכולת  .8

. אורור זה ישלט הם על ידי בקרים אשר לכל הפחות החלפות אוויר בשעה 8אורור של 

האוויר בחניון והן על ידי "שעון שבת" אשר יפעיל את המערכת  ימדדו את ריכוז מזהמי
 )בהתאם לאופי הבניין( בשעות השיא בבוקר ובערב במבני תעסוקה ולמספר דקות קבוע

בכפוף לתיאום אל מול הרשות לאיכות הסביבה בעיריית  גג המבנהאל פתחי האורור יופנו 
באם אין לדעתה פוטנציאל  בסמכותה של האחרונה להקל מהוראת סעיף זה. תל אביב

יצירת מטרדים בהוראה זו. בכל מקרה לא תותר הפניית תריסי פליטת אוויר מחניונים 
לכיוון מעברים ציבוריים, אזורים בהם צפוייה שהיית אנשים, גני ילדים, ומבני ציבור 

  מתוכננים. פתחי הפליטה יורחקו מפתחי כניסת האוויר הצח למבנה ו/או מבנים סמוכים.

ל צנרת הביוב השומנית אשר תותקן במבני התוכנית תהיה צנרת פנימית ו/או צנרת כל .9
 חיצונית אשר תתוקן על קירות/ תקרות החניונים התת קרקעיים.

הקמת מבני מעבדות ו/או ל תנאי לפתיחת תיק בניין/בקשה לרשיון עסק בשטח התוכנית .10
הצגתה ליחידה תחייב את  חברות עתירות ידע בעלות השפעה סביבתית /מרפאות

פרשה טכנית בה יפורטו התהליכים השונים  תל אביב של הסביבתית של עיריית 
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המתוכננים במבנה. קבלת אישור היחידה לפרשה והטמעת כלל דרישותיה יהוו תנאי 
 .רשיון העסק/לקבלת היתר הבניה

בשטח התכנית יאסר השימוש במערכות מיזוג אוויר העושות שימוש במגדלי קירור.  .11
ים חריגים, ניתן יהיה לקבל אישור לכך, בכפוף לקבלת אישור המחלקה לאיכות במקר

 כלכלית.-, על בסיס בחינה טכנותל אביבהסביבה בעיריית 

בשטח התכנית יאסר השימוש במרככי מים. במקרים חריגים, ניתן יהיה לקבל אישור לכך,  .12
-בסיס בחינה טכנו, על תל אביב בכפוף לקבלת אישור המחלקה לאיכות הסביבה בעיריית

 כלכלית, כאשר בכל מקרה רענון המרככים לא יתבצע במבנה עצמו.

-בשטח התכנית יאסר שימוש בחומרים מסוכנים מסוג ו/או כמות המפורטים בנספחים א' ו .13
ב' של חוזר מנכ"ל המשרד להגנת הסביבה "מדיניות מרחקי הפרדה במקורות סיכון נייחים" 

  ו/או אישורו התקף. 2014משנת 

)  2.3(קבוצה  בכלל השימושים בשטח התכנית, יאסר אחסון ו/או שימוש בגזים רעילים .14
). במקרים מיוחדים, ניתן יהיה לחרוג מאיסור זה, בכפוף 1ובחומרי נפץ מכל סוג (קבוצה 

והטמעת  תל אביבלהגשתו של סקר סיכונים, אישורו על ידי היחידה הסביבתית בעיריית 
 ה.מסקנותיו בתנאי היתר הבני

כלל החומרים המסוכנים בשטח התכנית יאוחסנו במקומות סגורים, מאוררים ומשולטים,  .15
                                                                                                      ם לחוקים, לתקנות ולהוראות היצרן.בהתא

חדרי האשפה יוקמו בחצר תפעולית, חזית בניין צדדית או בחניון תת קרקעי, בכפוף  .16
 . תל אביבלאישור המחלקה לאיכות סביבה בעיריית 

הכנה למערכות אורור ומיזוג אשר יותקנו במקרה חדרי האשפה אשר יוקמו בתכנית יכללו  .17
 .תל אביבהצורך (לאור שימושי המבנה) בהנחיית מחלקת התברואה בעיריית 

יוקם מרכז מחזור, אשר יכלול לכל הפחות עמדות לאיסוף נייר, קרטון, פלסטיק,  במבנה .18
 .סוללות וזכוכית

בהתאם  וההצללה רוחכתנאי להיתר בניה, תידרש הצגתה של בחינת פוטנציאל מטרדי ה .19
בניית  לבינוי הקיים והמאושר. במידת הצורך, ישונו תכנית המבנה למניעת מפגעים אלו.

מסמך זה יוגש  האלמנטים למניעת מטרדי הרוח לא יכללו במניין שטחי הבנייה בתכנית.
 לבדיקת אדריכל העיר ואישורו.

קע במקרה הצורך, תנאי להיתר בניה יהיה עריכתו של סקר קרקע מפורט ושיקום הקר .20
 ו/או המשרד להגנת הסביבה. תל אביבבכפוף לאישור המחלקה לאיכות הסביבה בעיריית 

המשרד או /חדרי טרפו, יוקמו בגבולות המגרשים, תוך כדי קבלת אישורי חברת החשמל ו .21
 להגנת הסביבה.

 תנאי להיתר בניה יהיה עריכתו של נספח אקוסטי מפורט אשר יבחן את פוטנציאל השפעת .22
כלל מקורות הרעש בתכנית וסביבתה לרבות רעש תחבורתי מכבישים, מערכות מכניות 

מתוכננות, מקורות רעש באזור התכנית וכד'. בהתאם לבדיקה זו יקבעו האמצעים הנדרשים 
לשילוב בתכנית כגון מיגון דירתי, אמצעי השתקה וכד'. קריטריון הבדיקה עבור המבנה 

 בנה ג'.ככולל שימושים מערבים יהיה כמ

או דרישה אחרת ו/לבניה ירוקה  5821עמידה בתקן תנאי להיתר בנייה בשטח התכנית יהיה  .23
  אדריכל העיר.מקבילה אשר תוגדר על ידי 

פעולות בניה יוצרות אבק בתכנית כגון הריסה, קידוחי כלונסאות ונסיעת משאיות על  .24
 דרכים בלתי סלולות יעשו תוך כדי הרטבה.
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 מבוא

כחלק מתהליך השינוי התכנוני וההתחדשות העירונית לאורך רצועות האיילון המתרחש 

מזה שנים לא מעטות, מוחלפים מפעלי החרושת ומבני התעסוקה הותיקים העיר תל אביב 

אשר פעלו באזור זה כדוגמת מפעל אמקור, מפעל הארגז, מחלבת טרה וכד' במגדלי 

רבי לצורך ניצול מיטבי של הקרקע בעיר תל תעסוקה, מסחר ומגורים תוך כדי ציפוף מ

 אביב בכלל ובאזור מרכזי זה בעיר בפרט. 

במסגרת תהליך זה, מתוכננת הקמתו של מגדל מסחר, תעסוקה ומגורים על שטחם 

ההיסטורי של מפעל סיפילוקס ומבנה אגף המים אשר נמצאים בחלקה התחומה בין  

 הרחובות יגאל אלון, תובל והאומנים.

, התבקשתי על ידי יזמי התכנית לבחון את השפעתה ה בגובה הבינויההגדלבשל 

, תוך כדי גיבוש ההמלצות הנדרשות לצמצומם  המיקרואקלימית בהיבטי מטרדי הצללה

 במידת הצורך. 

 חוות דעת זו. להלן מוצגת 

 

 

 

 

 

 

 

 טופצ'יק אלון 

 2019, טתשע" 
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 בדיקות הצללה  – פרק א

 רקע  .1

 כללי

לפוטנציאל חשיפתם של מבנים ושטחים פתוחים לקרינת שמש ישירה, קיימת חשיבות 

הגברת השימוש באור טבעי, מתן אפשרות רבה בהיבט הישיר של חסכון אנרגטי על ידי 

להתקנתם של מערכות חימום/הפקת חשמל סולריות, ייבוש כביסה וכן חימום פאסיבי של 

 המבנה בתקופת החורף.

בנוסף, קיומה של חשיפה לקרינת שמש ישירה )בעיקר בתקופות החורף(, טומן בחובו  

יתרונות רבים בהיבטי איכות חיים כאשר ידוע כי לחשיפה לשמש חורפית ישנה השפעה 

 חיובית על תפקוד ורווחת האוכלוסיה.

לאור כך, קיימת חשיבות רבה לשמירה על זמני חשיפה מספקים לקרינת שמש )"זכויות 

מש"( של מבנים ושטחים פתוחים רגישים כגון שצ"פים וגינות ציבוריות, תוך כדי מניעת ש

 הצללתם על ידי מבנים סמוכים. 

 בהתאם להנחיות עיריית תל אביב על המבנים לעמוד בקריטריונים הבאים: 
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 התכנית וסביבתה

מפעל  קומות על שטח  42בהקמתם של  מגדל עירוב שימושים בן התכנית הנדונה עוסקת 

 "סיפילוקס" בתל אביב.

 . 1של אזור התכנית מוצג בתרשים מס'  תרשים

 . 2ייעודי הקרקע באזור התכנית מוצגים בתרשים מס' 

מלאכה ומשרדים, לצד מספר כפי שניתן לראות מרבית ייעודי הקרקע במקום הנם שימושי 

 שימושי מגורים קיימים /מתוכננים )מסומנים בצהוב במודל התלת מימדי המוצג בהמשך(
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בתרשים   , כאשר התכנית מופיעה בירוק סביבת התוכנית של  מימדי  תל מודל מוצג להלן

 :3מס' 

 מודל תל מימדי ומספרי מבנים  – 3תרשים מס' 

 

בצבע תכלת מסמנים מבני מבנים צהובים מסמנים מבני מגורים עתידיים ואילו מבנים 

 תעסוקה מתוכננים . מבנה התכנית מסומן בירוק.

 באזור, מוצגים בטבלה הבאה:גבהי המבנים 

 גבהי מבנים -2טבלה מס' 

 מקור נתונים גובה )מטרים( כתובת מספר בניין

 תב"ע 166 94יגאל אלון  1
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 מקור נתונים גובה )מטרים( כתובת מספר בניין

 תב"ע 166 א  94יגאל אלון  2

 היתר בניה  40 96יגאל אלון  3

 היתר הניה  96 12מוזס  ב' 4 - א ו 4

 תב"ע 168 98יגאל אלון  5

 תב"ע 170 6תובל  6

 תב"ע 130 3סוללים  7

 תב"ע 130 5סוללים  8

 תב"ע 164 12דרך השלום   9

 תב"ע 164 14דרך השלום   10

 היתר בניה  45 5שלמה קפלן  11

 היתר בניה  160 6תוצרת הארץ  12

 תב"ע 95 19תוצרת הארץ  13

 תב"ע 95 17תוצרת הארץ  14

 תב"ע 110 9תוצרת הארץ  15

 תב"ע 110 11תוצרת הארץ  16

 תב"ע 168 3תוצרת הארץ  17

 תב"ע 168 א5תוצרת הארץ  18

 תב"ע 110 16נחלת יצחק  19

 תב"ע 110 18נחלת יצחק  20
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 מקור נתונים גובה )מטרים( כתובת מספר בניין

 תב"ע 110 20נחלת יצחק  21

 גובמפ 20 5-7תובל  22

 גובמפ 8 108יגאל אלון  23

 גובמפ 22 7האמנים  24

 גובמפ 5 5הסוללים  25

 גובמפ 5 4הסוללים  26

 גובמפ 13 10דרך השלום   27

 גובמפ 8 8דרך השלום   28

 גובמפ 5 10האומנים  29

 גובמפ 18 14האמנים  30

 גובמפ 17 110יגאל אלון  31

 גובמפ 19 2דרך השלום   32

 גובמפ 21 4דרך השלום   33

 גובמפ 18 7דרך השלום   34

 גובמפ 18 15דרך השלום   35

 גובמפ 12 א 15דרך השלום   36

 גובמפ 5 17תוצרת הארץ  37

 גובמפ 22 11דרך השלום   38

 גובמפ 18 18תוצרת הארץ  39
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 מקור נתונים גובה )מטרים( כתובת מספר בניין

 גובמפ 24 16תוצרת הארץ  40

 גובמפ 15 10תוצרת הארץ  41

 תב"ע 50 7תוצרת הארץ  42

 תב"ע 43 5תוצרת הארץ  43

 גובמפ 7 12תוצרת הארץ  44

 גובמפ 7 14תוצרת הארץ  א 44

 גובמפ 6 8גבעת התחמושת  45

 גובמפ 5 12שפע טל  46

 גובמפ 10 16שפע טל  47

 גובמפ 6 16שפע טל  48

 גובמפ 9 13איסרליש  49

 גובמפ 25 24איסרליש  50

 היתר בניה  20 27קארו  51

 היתר בניה  15 30קארו  52

 גובמפ 15 25-35שדרות יהודית  53

 גובמפ 20 30-36שדרות יהודית  54

 

 ויזואלית בחינה   .2

ימי החורף בהם קייימת חשיבות רבה ידוע, השפעת הצללת מבנים רלוונטית בעיקר לכ

לקרינת שמש ישירה הן בהיבט חימום פאסיבי של המבנה תוך כדי חסכון אנרגטי, אפשרות 
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ייבוש כביסה ללא שימוש במייבש וכמובן חשיפת רבה ככול הניתן גג המבנה לקרינת שמש 

 דודי השמש המותקנים בו.מגבירה את אפקטיביות 

לצורך הערכה ראשונית של המבנים בהם קיים פוטנצירל השפעה של התכנית על  לפיכך,

  1001SHADOWSבשילוב תוכנת  sketchupבאמצעות תוכנת נבחנה  זכויות השמש,

, המהווה אמד בוחן  21.12 -השפעת הצללת המבנים המתוכננים על סביבתם ביום ה

שאר עונות  , לצד בחינת לבחינת הצללה, כפי שהדבר מוגדר בתקן הישראלי לבנייה ירוקה

  השנה.

, אשר ידועה כקריטריון  מוצגת מניפת הצל החזויה של מבני התכנית בתקופת החורף  להלן

 המחמיר ביותר. 

 9-15 21.12מניפת צל  4תרשים מס' 

 

בצבע תכלת ודם, מבנים צהובים מסמנים מבני מגורים עתידיים ואילו מבנים ם הקכבתרשי

 מסמנים מבני תעסוקה מתוכננים . מבנה התכנית מסומן בירוק. 

בעיקר שימושי מסחר ותעשייה, כאשר מבני המגורים  חותם הצל תוחם פי שניתן לראות, כ

 הנם המבנים הבאים:הנמצאים ו/או שימוש רגיש אחר 
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 שימושי קרקע רגישים המוצללים על ידי מבנה התכנית – 3טבלה מס' 

 הערות כתובת מספר מבנה

 אביבמגדלי תל  9תוצרת הארץ  15

 מגדלי תל אביב 18נחלת יצחק  20

 מגדלי תל אביב 20נחלת יצחק  21

 מתחם מוטורולה  3תוצרת הארץ  17

 מתחם מוטורולה  א5תוצרת הארץ  18

מתחם מוטורולה מבנה  א 5תוצרת הארץ  43
 ציבור 

 

 בנוסף קיימת הצללה של המבנה על חצר מכללת מקס פיין בדרך השלום. 

 5אזורים אלו מסומנים באדום בתרשים מס' 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

157157



 

 

12 

 

 שימושים רגישים המוצללים על ידי התכנית: – 5מס' תרשים 

 

 

  DL-LIGHT  -הלהלן מוצגת חשיפת השמש ביום הקצר ביותר, כפי שחושבה עלי ידי תוסף 

 sketchup -לתכנת ה

 קיים: מצב  21.12-ב חשיפה לשמש – 6תרשים מס' 
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 מצב עתידי:  21.12-בלשמש חשיפה  7תרשים מס' 

 

 

 

 

לא קיים הבדל במצב ההצללה בין המצב ללא התכנית לבין ניתן לראות כי מסימולציה זו, 

 המצב הכולל אותה.

כמו כן, הקומות היחידות בהם קיימת חריגה מקריטריון התכנון עבור חזיתות דרום 

הצפוני המתוכנן שעה/מ"ר( הנם הקומות הראשונות של המגדל -וואט 840) ערביות מ

( וחלק מהקומות הראשונות באחד מ"מגדלי תל אביב" 18במתחם אלקטרה )מבנה מס' 

 (.20)מבנה מס' 

 להלן מוצגת התמקדות במבנים אלו:
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 21.12-חשיפה לשמש ב -מגדל מוטורולה צפון -8תרשים מס' 

 

 מצב קיים: 

 

 

 מצב עתידי: 
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עומדות בקריטריון החשיפה לשמש ביום  במבנה זה אינן  1-8כפי שניתן לראות, קומות  

הקצר בשנה, אם כי לא קיים הבדל בין המצב המתוכנן למצב המאושר במקום, כך שקיימת 

 . 2עמידה בקריטריון 

 21.12-חשיפה לשמש ב -מגדל תל אביב צפון - 9תרשים מס' 

 מצב קיים: 

 

 

 מצב עתידי: 
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המערבי אינן נהנות מזכויות שמש מספקות,  של המגדל  1-3כפי שניתן לראות, קומות  

 כאשר אין הבדל בין המצב הקיים למצב העתידי. 

נדרשת "ב טבלה המסכמת את הקומות/מבנים בהם קיימת חריגה מהחשיפה הלסיכום מצ

 קריטריון: ל בהתאם

 בהם קיימת חריגה מקריטריון התכנוןמבנים  – 4מס' טבלה 

חשיפה לשמש  מספר קומה מספר מבנה
במצב 
- וט)והקיים

 שעה/מ"ר(

חשיפה לשמש 
במצב 

- וט)והעתידי
 שעה/מ"ר(

 האם יש שינוי? 

 לא 500-840 500-840 1 17

 לא 500-840 500-840 2 17

 לא 500-840 500-840 3 17

 לא 500-840 500-840 4 17

 לא 500-840 500-840 5 17

 לא 500-840 500-840 6 17

 לא 500-840 500-840 7 17

 לא 500-1260 500-1260 8 17

 לא 500-840 500-840 1 15

 לא 500-840 500-840 2 15

 לא 500-840 500-840 3 15

 

בנוסף, מוצגת להלן השפעת התכנית על חצר בית הספר מקס פיין הנמצאת בחותם הצל 

 של התכנית:
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   21.12-חשיפת חצר בית הספר ב – 10תרשים מס' 

 מצב קיים: 

 

 

 מצב עתידי: 

 

 

הן במצב העתידי והן במצב הקיים, לא קיימת חריגה מקריטריון התכנית כפי שניתן לראות, 

והחצר מקבלת חשיפה לשמש ברמה העולה באופן ניכר על קריטריון התכנון לשטחים  

 פתוחים. 
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 דיון בתוצאות  .3

כאשר הצללת התכנית אינה שונה מהותית בהשוואה למצב המאושר , לראות שניתן כפי

כגון מגורים ומבני   צללה נוספת כתוצאה מהקמתה על קולטים רגישיםלא קיימת ה

 ציבור, עבור כלל קומות מבנים אלו. 

אומנם, חלק מהקומות הנמוכות של מבני המגורים/שימושים מעורבים המתוכננים במגדל 

מוטורולה הצפוני ואחד ממגדלי תל אביב, אינם נהנים מחשיפה לשמש בהתאם 

 לקריטריונים, אך מצב זה הנו קיים בצורה זהה, עם וללא הקמת התכנית.

בצורה ניכרת על קריטריון  חצר בית הספר מקס פיין נהנית מחשיפה לשמש ברמה העולה 

 שעה/מ"ר(.  -ווט  900שעה/מ"ר, בהשוואה לקריטריון של -ווט  2000התכנון )מעל 
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 מסקנות והמלצות –' בפרק 

 

התכנית מצלילה בעיקר על מבני מבחינת השפעות הקמת התכנית על סביבתה עולה כי 

 ללא השפעה על מבני מגורים סמוכים. התעסוקה 

במתחם לאור ההשפעה הנמוכה יחסית לאור כך אין לדעתי מקום לבחון את שינוי הבינוי 

 בהיבטי הצללה.

מזרח, כל שינוי בינוי אשר אינו כולל  -בנוסף, לאור היותו של המגרש מגרש צר בציר מערב

 אינו צפוי לתרום משמעותית להפחתת ההצללה הנגרמת על ידו.  את שינוי גובה המבנה
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 , אזור התעשייה הרטוב, מ.א מטה יהודה.11רחוב המלאכה  –אגוטי איכות סביבה 

 99103בית שמש מיקוד  354ת.ד  email:info@agouti.co.il,, 02-5605821, פקס: 02-9923659טל: 

www.agouti.co.il 
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 מבוא

כחלק מתהליך השינוי התכנוני וההתחדשות העירונית לאורך רצועות האיילון המתרחש 

מזה שנים לא מעטות, מוחלפים מפעלי החרושת ומבני התעסוקה הותיקים העיר תל אביב 

אשר פעלו באזור זה כדוגמת מפעל אמקור, מפעל הארגז, מחלבת טרה וכד' במגדלי 

רבי לצורך ניצול מיטבי של הקרקע בעיר תל תעסוקה, מסחר ומגורים תוך כדי ציפוף מ

 אביב בכלל ובאזור מרכזי זה בעיר בפרט. 

במסגרת תהליך זה, מתוכננת הקמתו של מגדל מסחר, תעסוקה ומגורים על שטחם 

ההיסטורי של מפעל סיפילוקס ומבנה אגף המים אשר נמצאים בחלקה התחומה בין  

 הרחובות יגאל אלון, תובל והאומנים.

 את  לבחון התכנית יזמי ידי  על התבקשתי, הבינוי בגובה המשמעותית הההגדל בשל

  ההמלצות גיבוש כדי  תוך, הגברת רוחות מטרדי בהיבטי המיקרואקלימית השפעתה

 . הצורך במידת לצמצומם הנדרשות

 חוות דעת זו.  מוצגת להלן

 

 

 

 

 

 

 

 אלון  יק'טופצ

 2019, ט"תשע
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 פוטנציאל מטרדי רוח בדיקות  – פרק א

 רקע  .1

 כללי

 אפקטים שני בשל וזאת  רוח מטרדי  ליצירת אפשרי פוטנציאל  מהווים גבוהים מבנים

 : עיקריים 

 .בניינים בין צרים למעברים  האוויר זרימת מתיעול כתוצאה הרוח עוצמת הגברת .1

 מצומצם  שטח דרך  אוויר ספיקת אותה את להעביר הצורך בשל נגרמת זו תופעה

 . הזרימה מהירות  הגברת את המחייב דבר, המבנה חדירות מאי הנגזר

 אי בשל המבנה חזית על האוויר גלישת בשל גבוהים מבנים  למרגלות מערבולות יצירת .2

 . חדירתו

 ככול כאשר, הבינוי בגובה רבה במידה תלויה אלו מפגעים של השפעתם  פוטנציאל עוצמת

 מכך ונגזרת אלו פיזיקליות בתופעות  המעורבים האוויר  נפחי  גדלים,  יותר רב הבינוי שגובה

 .השפעתם מידת

 כאשר, המעבר של ברוחבו ניכרת במידה תלוי, במעברים רוח  מפגעי של יצירתם טנציאלופ

 . פוטנציאליים רוח  מטרדי  על השפעתו פוטנציאל גדל,  המעבר מפתח שקטן ככול

 וסביבתההתכנית 

קומות על שטח מפעל   42מגדל עירוב שימושים בן   בהקמתם שלהתכנית הנדונה עוסקת 

 "סיפילוקס" בתל אביב.

פח בינוי, כולל  יות התכנית כוללת גם גג על קומת המסד בחזית הדרומית )ראה נסלאור ה

ך משטח הרוחות גם במפלס זה, אם כי לא מן הנמנע כי בעת התכנון הוערף( חתכים מצור

 .ט יוחלט כי גג זה לא ישמש לשהייההמפור

 . 1של אזור התכנית מוצג בתרשים מס'  תרשים 

 . 2ייעודי הקרקע באזור התכנית מוצגים בתרשים מס' 

לצד מספר , מלאכה ומשרדיםכפי שניתן לראות מרבית ייעודי הקרקע במקום הנם שימושי 

 שימושי מגורים קיימים /מתוכננים )מסומנים בצהוב במודל התלת מימדי המוצג בהמשך(
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 סביבת התוכנית של  מימדי  תל מודל מוצג להלן

 אזור התכניתתלת מימדי של מודל  – 3תרשים מס' 
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 )בירוק( בתוספת התכנית אזור התכנית במצב העתידימודל תל מימדי של  -4תרשים מס' 

 

 

 מצגים בטבלה הבאה:גבהי המבנים באזור, 

 גבהי מבנים -1טבלה מס' 

 מקור נתונים גובה )מטרים( כתובת מספר בניין

 תב"ע 166 94יגאל אלון  1

 תב"ע 166 א  94יגאל אלון  2

 היתר בניה  40 96יגאל אלון  3

 היתר הניה  96 12מוזס  ב' 4 - א ו 4
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 מקור נתונים גובה )מטרים( כתובת מספר בניין

 תב"ע 168 98יגאל אלון  5

 תב"ע 170 6תובל  6

 תב"ע 130 3סוללים  7

 תב"ע 130 5סוללים  8

 תב"ע 164 12דרך השלום   9

 תב"ע 164 14דרך השלום   10

 היתר בניה  45 5שלמה קפלן  11

 היתר בניה  160 6תוצרת הארץ  12

 תב"ע 95 19תוצרת הארץ  13

 תב"ע 95 17תוצרת הארץ  14

 תב"ע 110 9תוצרת הארץ  15

 תב"ע 110 11תוצרת הארץ  16

 תב"ע 168 3תוצרת הארץ  17

 תב"ע 168 א5תוצרת הארץ  18

 תב"ע 110 16נחלת יצחק  19

 תב"ע 110 18נחלת יצחק  20

 תב"ע 110 20נחלת יצחק  21

 גובמפ 20 5-7תובל  22

 גובמפ 8 108יגאל אלון  23
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 מקור נתונים גובה )מטרים( כתובת מספר בניין

 גובמפ 22 7האמנים  24

 גובמפ 5 5הסוללים  25

 גובמפ 5 4הסוללים  26

 גובמפ 13 10דרך השלום   27

 גובמפ 8 8דרך השלום   28

 גובמפ 5 10האומנים  29

 גובמפ 18 14האמנים  30

 גובמפ 17 110יגאל אלון  31

 גובמפ 19 2דרך השלום   32

 גובמפ 21 4דרך השלום   33

 גובמפ 18 7דרך השלום   34

 גובמפ 18 15דרך השלום   35

 גובמפ 12 א 15דרך השלום   36

 גובמפ 5 17תוצרת הארץ  37

 גובמפ 22 11דרך השלום   38

 גובמפ 18 18תוצרת הארץ  39

 גובמפ 24 16תוצרת הארץ  40

 גובמפ 15 10תוצרת הארץ  41

 תב"ע 50 7תוצרת הארץ  42
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 מקור נתונים גובה )מטרים( כתובת מספר בניין

 תב"ע 43 5תוצרת הארץ  43

 גובמפ 7 12תוצרת הארץ  44

 גובמפ 7 14תוצרת הארץ  א 44

 גובמפ 6 8גבעת התחמושת  45

 גובמפ 5 12שפע טל  46

 גובמפ 10 16שפע טל  47

 גובמפ 6 16שפע טל  48

 גובמפ 9 13איסרליש  49

 גובמפ 25 24איסרליש  50

 היתר בניה  20 27קארו  51

 היתר בניה  15 30קארו  52

 גובמפ 15 25-35שדרות יהודית  53

 גובמפ 20 30-36שדרות יהודית  54

 

 הבדיקה  שיטת  .2

  2.2.3גרסה   URBAWIND תוכנת באמצעות בוצעה במקום הרוח מטרדי  פוטנציאל בדיקת

 שדה והערכת נומרית בצורה התנועה משוואות פתרון  לצורך  CFD -ה בשיטת משתמשתה

 ההחלקה ואי החדירה אי בתנאי התחשבות כדי  תוך מורכבים תכסית בתנאי הזרימה

 .אטומים למשטחים האופיניים

  רוח כיווני עבור מהבינוי כתוצאה הצפוי  הרוח הגברת אפקט את מחשבת התוכנה, ככלל

  בין  הפחות לכל מעלות 45 -כ של מפתח כדי תוך רוח כיוני  נבחרו שלנו במקרה) מוגדרים

  בפועל הרוח מהירות שכיחות את הבוחנת אנליזה מבוצעת, מכן לאחר(. למשנהו חישוב כל
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 תחנה בסיס על( וכיוונה הרוח עוצמת)  החישוב אזור של הגבול תנאי על בהתבסס, הצפוייה

 .נבחרת מטארולוגית

)אשר מומלץ לשימוש  3תחת הנחה של מקדם טורבולנטיות חושבה שכיחות הרוחות 

 אשר מוגדר במודל המקורי.  1בחלק מהמקומות( ולא במקדם 

אשר ממוקמת בסמוך  2014- 2011לשנים  ביצרון תחנת נתוני נבחנו, זו עבודה לצורך

נתונים  דומה ו/או נמוכה בהשוואה לתכנית הנדונה. לשטח התכנית בשטח בעל תכסית

 והילך הושמטו מהחישוב בהתאם להנחיית עיריית תל אביב.  2015משנת 

 :להלן מוצגת, הנבחרת התחנה של רוחות שושנות

 2011-2014רוחות תחנת ביצרון לשנים שושנות  – 5תרשים מס' 

 

 דרום מזרחיות. /מערביות רוחות הנן באזור הרוחות עיקר, לראות שניתן כפי

 את המאפיינת הבינונית העירונית השטח יתלתכס בהתאם', מ 0.7 -כ נקבע החספוס גובה

  .האזור

 הבדיקה  קריטריון  .3

 מוגדרים קריטריוני הבדיקה הבאים: , תל אביב  עיריית להנחיות בהתאם
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 טיוני נוחות מכניתקרי – 2מס' טבלה 

 

 מותרת מצבים מסוכנים:כיחות ש – 3טבלה מס' 

 

 

 תוצאות  .4

 :השונים בקריטריונים הרוחות שכיחות מוצגות להלן
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 מפלס קרקע  -מטר/שניה 6שכיחות רוח שקולה במהירות של  -6תרשים מס 
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 גג מסדמפלס  -מטר/שניה 6שכיחות רוח שקולה במהירות של   -7תרשים מס  
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 קרקע מפלס  -מטר/שניה 9שכיחות רוח שקולה במהירות של  -8תרשים מס 
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 גג מסד מפלס -מטר/שניה 9שכיחות רוח שקולה במהירות של  -9תרשים מס 
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 קרקעמפלס  - מטר/שניה 15שכיחות רוח שקולה במהירות של   -10תרשים מס 
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 גג מסדמפלס  - מטר/שניה 15שכיחות רוח שקולה במהירות של   -11תרשים מס 
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 קרקעמפלס  - מטר/שניה 20שכיחות רוח שקולה במהירות של   -12תרשים מס 
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 גג מסדמפלס  - מטר/שניה 20שכיחות רוח שקולה במהירות של   -13תרשים מס 

 

 

 

186186



 

 

20 

 

 קרקעמפלס   -gust-wind -14תרשים מס 
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 גג מסדמפלס   -gust-wind -15תרשים מס 

 

 

 

188188



 

 

22 

 

 מבטים נוספים -מטר/שניה 6שקולה במהירות  רוח שכיחות   – 16תרשים מס' 
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ייצוא נתוני החישוב מתכנת על ידי   הצגת התוצאות עבור המצבים המסוכנים בוצעה 

בהצגת  urbawindגרסת הוזאת בשל מגבלת  paraviewלתכנת ההצגה   urbawindה

 אחוז. 1 -שכיחויות הנמוכות מ

בהתאם לקריטריונים   ם מטרדי רוחלא צפויכי במפלס הקרקע , לראות שניתן כפי

 המקובלים.

מה נמוכה, אשר ברוים מטרדי רוח מסד, בדגש על חלקו הצפוני, צפהלעומת זאת, בגג 

תהווה מטרד למיקומם של אזורים לשהייה ממושכת כגון מסעדות, בתי קפה וכד', באם 

 ון מצנפות, פרגולות וכד' מת הרוח כגבמקום לא יוקמו אמצעים למיתון עוצ

עם זאת, חשוב לזכור כי החישוב הנ"ל הנו תחת הנחת יישום כלל התכניות המאושרות 

במקום, אשר לא מן הנמנע כי לא יצאו אל הפועל ביום הקמת המבנה, כאשר גם יישום  

ביקוש. לפיכך, לא מן התכנית הנדונה יתקדם ככול הנראה בשלבים בהתאם לאילוצי מימון ו

הנמנע כי תחזית זו הנה מחמירה ו/או מקלה עבור המצב אשר ישרור ביום ביצוע התכנית 

 .או חלקה

 התכנית את הסעיפים הבאים: קנוןלפיכך, מומלץ להטמיע בת

לחזור על הבדיקה טרם אישור היתר הבניה במקום, תוך כדי קביעת אמצעים   . יש 1

 להפחתת הרוח במקרה הצורך. 

בו בגגות המסד יוקמו אזורים לשהייה ממושכת כגון מסעדות, בתי קפה  . בכל מקרה2

וכד', תותנה הקמתם בהתקנת אמצעים למיתון הרוח כגון שוברי רוח, עצים, פרגולות, 

 ם.מצנפות וכד'. תכנון אמצעים אלו ילווה בבחינה כמותית מפורטת לבדיקת יעילות 

 

 

 

 

 

 

192192



 

 

26 

 

 מסקנות והמלצות –' בפרק 

 מסקנות  .1

אינה  כי עולה רוחות מטרדי בהיבט סביבתה על התכנית הקמת השפעות מבחינת •

במפלס  העולים על הקריטריונים המקובלים בעיר תל אביב צפוים מפגעי רוח

 ב.הרחו

אשר אינם יאפשרו  , לא ניתן לשלול קיומם של מטרדי רוח במפלס גגות המסד •

לשימושים לשהייה ארוכה כגון מסעדות, בתי קפה וכד', ללא שימוש במקום 

 תון הרוח במקום. התקנתם של אמצעים למי
 
. 

 המלצות  .2

מומלץ לבחון בשנית את הצורך בבחינה נוספת של פוטנציאל הגברת הרוח  •

ם במקרה הצורך וזאת במסגרת הליך במקום, תוך כדי נקיטת צעדים מתאימי

 התכנון המפורט למבנה על בסיס התכנון הסופי והמצב התכנוני הקיים לאותה עת.

בו בגגות המסד יוקמו אזורים לשהייה ממושכת כגון מסעדות, בתי קפה  בכל מקרה •

וכד', תותנה הקמתם בהתקנת אמצעים למיתון הרוח כגון שוברי רוח, עצים,  

פרגולות, מצנפות וכד'. תכנון אמצעים אלו ילווה בבחינה כמותית מפורטת לבדיקת 

 ם. יעילות
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