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שטח התכנית: כ- 1,440 דונם

מתכנן:              אדר' ארי כהן

יזם:                  רשות מקרקעי ישראל, עיריית תל-אביב-יפו, בעלים פרטיים

בעלות:            רשות מקרקעי ישראל, עיריית תל-אביב-יפו, בעלים פרטיים


מצב השטח בפועל: 
מאז שנת 1938 ועד היום פועל בשטח שדה תעופה צבאי ואזרחי. 
מבנים ומתקנים בתחום השדה:
בשדה שני מסלולים- המסלול הראשון נסלל בשנת 1938  באורך 400 מ' וברוחב 40 מ' .  לאורכו מוסכים לכלי טיס קטנים. מסלול חדש- מקביל לקו החוף,  משמש היום את השדה, לצידו משטחי חנייה ותדלוק המשמשים חברות טיסה ישראליות וטיסות צבאיות. 
בכניסה לשדה, אולם לנוסעים נכנסים ויוצאים. 
בשנת 2003 נבנה בשדה מגדל פיקוח חדש - במתחם הצבאי של השדה. 
במתחם הצבאי של השדה בנויים הנגרים, מוסכים ומבני משרדים.


מדיניות קיימת: 
זה שנים מתנהלים דיונים על סגירתו של שדה דב שכן הוא תופס חלק ניכר מהשטח הפתוח הגדול היחיד שנותר בתל אביב, ומונע את התפתחות העיר באופן רציף צפונה. 
ב- 2010 התקבלה החלטה לפעול לסגירת השדה כדי לפנות מקום לבניית כ- 12,000 יחידות דיור בשטחו. ההחלטה אושרה על ידי הממשלה ב-2012. לפי התוכנית, הפעילות בשדה דב תסתיים ב-30 ביוני 2016, ופינויו של שטח שדה דב יסתיים עד לשנת 2018. 
עד הפינוי חלה פקודת שעה המאפשרת את פעילות שדה התעופה, ובהתאם מגבלות בניה בסביבת השדה בהתאם להנחיות רשות שדות התעופה ומשרד הביטחון.

מצב תכנוני קיים:
    
1.  תמ"א 10א-3 - תכנית מתאר לתחנת הכח ת"א (רדינג) על מתקניה- התכנית מסדירה את פעולת                    התחנה עד שנת 2020. תכנית אושרה לתוקף במועצה הארצית וממתינה לאישור הממשלה.             
2. תמ"א 13- חוף הים התיכון. תכנית מאושרת משנת 1983
הגדירה באזור זה 3 יעודים עיקריים: מזרחית לתוואי המשך אבן גבירול הוגדר "שטח ישוב": מרביתו של השטח מוגדר כשצ"פ, רצועת חוף רחצה וחלקו הצפוני מוגדר כאזור תיירות ונופש. תכנית זו קובעת קו איסור בנייה במרחק של 100 מ' מקו המים.

3. תמ"א 13 /4 – קידום התכנית הופסק לקראת מתן תוקף.
שדה התעופה: שדה דב מוגדר כשימוש זמני. 
רצועת החוף: מוגדרת כאזור לשימוש הציבור לשימושים עירוניים ובכללם נופש, תיירות, ספורט ימי ותיירות פנאי. נדרשת הגנה על ערכי הטבע ברצועה זו. 
רוחב הרצועה החופית בקטע זה: 200 מ' בממוצע.
מוקדי פיתוח: התכנית קבעה עד 3 מוקדי  פיתוח בפארק החוף, כאשר שטח מוקד הפיתוח הגדול יהיה עד 4,000 מ"ר.
צירים ירוקים: לאורך פארק החוף טיילת המשכית מדרום לצפון. מערך של לפחות  3 צירים ירוקים עירוניים לנגישות אל רצועת החוף. המשך רח' איינשטיין מהווה ציר ירוק עירוני ראשי באזור זה.
מלונאות: באזור המוגדר אזור משולב למגורים ומלונאות  לפחות 30% מסך שטח הקרקע יהיה מיועד למלונאות. 

4. תמ"א 15- תכנית מתאר לתפרוסת שדות תעופה. תכנית מאושרת משנת 2000. מייעדת את שדה דב לטיסות מסחריות, סדירות ושכר ליעדים פנים ארציים. התמ"א מציינת שמתוכננת עבור שדה זה תמ"א חלקית 4/3, אך תכנית זו לא קודמה. 
התמ"א מעגנת הגבלות בשימושי קרקע והגבלות בניה (גובה) בסביבת שדה תעופה. 

5. תמ"מ 5- בתוקף משנת 2007
יעוד: אזור עירוני בדגש מגורים. לתחום רצועת החוף מפנה לתמ"א 13.

6. תכנית המתאר תא/5000 – תכנית מופקדת, לקראת שמיעת התנגדויות.
יעוד קרקע: אזור לתכנון בעתיד.
רצועת החוף: רוחב הפארק החופי הכולל חוף ים ועורף החוף - רוחב מינימום 200 מ' רוחב ממוצע 250 מ', כפי שהוחלט  ע"י הוולחו"ף. 
צירים ירוקים: עיגון 4-5 צירים ירוקים ממזרח למערב, בקצה כל ציר מוקד פיתוח חופי.

7. תכנית 1111- בתוקף משנת 1969
תכנית זו חלה על כל השטח מערבית מדרך חיפה. בתחום הקו הכחול של רובע שדה דב, יעודי קרקע הראשיים הם: 
איזור מגורים: התכנית הגדירה תחומי רובעי מגורים, שבין רחובות ראשיים, בהם צפיפות בשיעור 6 יח"ד לדונם ברוטו, וקובעת כי אזורי המגורים, השטחים המסחריים, מוסדות הציבור והשטחים הציבוריים הפתוחים ייקבעו בתכניות מפורטות. 
אזור פיתוח חוף הים הכולל: 
איזור משנה א'- כולל בנייני ומתקני מסחר, בידור מלונות והארחה.
אזור משנה ב'- מגורים מיוחדים, מלונות, קיט, נופש וספורט. 
 	אזור משנה ג'- שטח המיועד כשטח ציבורי פתוח, חוף רחצה וקייט, לאורכו של השטח תשמר 	רצועת חוף של 50 מ' לפחות, להוציא מקומות בהם מצוק הכורכר קרוב יותר.
חלקים מתכנית זו תוכננו ומומשו במהלך השנים במלואן או חלקים מהן,: תכנית ל', אזורי חן, ג' החדשה,  1111 א'1 (הגוש הגדול), 3388 א', 3700.
שטח שדה דב מוגדר בתכנית 1111 כשדה תעופה זמני.

8. תכנית 2700/9- בתוקף משנת 2001
תכנית דרך שקבעה תוואי לרחוב אבן גבירול- גובל בשכונת צוקי ים (הגוש הגדול).


מצב תכנוני מוצע:
 
1. יזמת מינהל ההנדסה ליצירת מאגר רעיונות – 2008:
מטרת הפנייה לארבעה משרדי אדריכלים מהמובילים בישראל, הייתה לקבל תכנון רעיוני לשטח בשדה וסביבתו, בראיה כוללנית של המטרות האסטרטגיות של פיתוח העיר ת"א-יפו לטווח הארוך. ההצעות נבחנו ונלמדו, אך לא התקדמו לשלב סטטוטורי.

2. ועדות ציבוריות לקביעת עתיד השדה והחלטת בית המשפט:
נושא פינוי שדה דב וקידום תכנון לשטחו נמצא על סדר היום הלאומי ובשנים האחרונות הואץ קצב הפעילויות בעקבות החלטותיהם של בית-המשפט וועדות ציבוריות:

1) בשנת 2007 נחתם בין המדינה, משרד הביטחון ונציגי הבעלים הפרטיים, הסכם המעגן את עקרון פינוי השדה בזמן סביר ומסדיר נושאים קנייניים, ללא קביעת לו"ז לפינויו.
2) בשנת 2008 ועדה ציבורית בראשות האלוף (מיל.) הרצל בודינגר שקדה על תכנית אב לשדות תעופה בכלל ועל עתיד שדה דב בפרט.
3) בשנת 2010 גיבשה ועדה בין-משרדית בראשות יעקב גנות, מנכ"ל משרד התחבורה, משמעויות והמלצות על הפסקת הפעילות התעופתית בשדה דב. הצעה המאמצת את המלצות הועדה וכוללות לוחות זמנים לפינוי השדה אושרה בישיבת הממשלה ביום 5.2.2012.
4) בהמשך לפניית המנהלים מטעם בית המשפט לניהול הגוש הגדול המייצגים את בעלי הקרקע הפרטיים, הורה בית משפט השלום לגורמי התכנון לקדם תכנון של השטח.
  
בעקבות זאת, הוקמה  ועדת היגוי לתכנון המתחם  בראשות מהנדס העיר, בה חברים נציגי משרד האוצר, משרד התחבורה, משרד המשפטים, מינהל מקרקעי ישראל (היום רשות מקרקעי ישראל), עיריית תל-אביב-יפו ומנהלי הגוש הגדול, שמטרתה קידום משותף של  תכנון המתחם בהינתן שהשדה יפונה ולא יתקיים עוד, וזאת  תחת פיקוחו של בית המשפט בכל הקשור לעצם התקדמות התכנון. בשלב ראשון נדרשה הכנת פרוגרמה.

3. פנייה לתכנון פרוגרמתי של מתחם שדה דב – 2012:
אי לכך, ועדת ההיגוי המשותפת פנתה לשלושה משרדי אדריכלים מהמובילים בישראל לגיבוש פרוגרמה. 
הצעתו הפרוגרמתית של אדר' ארי כהן זכתה. עיקרי ההצעה הזוכה מובאים בנספח לדראפט, ויוצגו 
בדיון זה לחברי הועדה.
עליה מבוססת תכנית המתאר החלקית לשטח השדה וסביבתו אותה מבקשים לקדם.


מאפייני ההצעה הפרוגרמתית לתכנון: 

רובע שדה דב  הינו עתודת הקרקע הפנויה  הגדולה בעיר תל-אביב.  תכנון שטח זה מהווה משימה חשובה וייחודית והזדמנות לתכנון מתכלל ובר-קיימא תוך קביעת חזון לשכונה חדשה.
          
הפרוגרמה מציעה תמהיל שימושים, סל זכויות, וקונצפט בינוי ומתודולוגיה לצמיחה לאורך ציר הזמן. הפרוגרמה ממחישה את הקונצפט ע"י הדמיה סכמטית לאופן הבינוי, אופן המימוש והתייחסות לתרחישים אפשריים. 
בשלב זה, נעשית עבודה של העמקה וחידוד הפרוגרמה. הורכב צוות יועצים - והותנע הליך תכנון המטמיע התייחסות של גורמים מקצועיים בפרוגרמה.
מטרת התכנון: תכנית מתאר הכוללת חלוקה למתחמי תכנון, פריסת יעודי קרקע, קביעת זכויות בניה ברמת מתארית, בינוי מנחה, עקרונות רפרצלציה – ותכנון ברמה של  תכנית מפורטת לעניין שטחי ציבור ראשיים ותשתיות על. 


תוקף: 3 שנים

חוות דעת הצוות המקצועי (ע"י מחלקת תכנון צפון):
להמליץ לאשר פרסום על פי סעיפים 77-78 

להלן הנוסח המוצע לס' 78:
"לא תקודם כל תכנית מקומית ולא יוצא היתר בניה, היתר הריסה ו/או לשימוש או היתר פיתוח בתחום המקרקעין הכלולים בתחום תכנית זו, אשר לדעת הועדה המקומית עלול לפגוע במגמות התכנון החדש. כמו כן רשאית הועדה המקומית להגביל היתרים ו/או להתנות תנאים להתרתם במגמה להתאימם לתכנון החדש. בתחום הדרכים, הפארק החופי בתחום תמ"א 13 המאושרת, תידרש גם הסכמת הועדה המחוזית."



















נספח: תקציר מתוך הפרוגרמה  של הצוות הזוכה בתחרות:

מטרות העבודה

1. גיבוש עקרונות לתכנון השטח - באמצעות מתווה לפרוגרמה הכולל שלשה רכיבים: חזון, תרחישים ומרכיבי יישום.
2. יצירת תשתית להסדרת האינטרסים של כלל בעלי העניין תוך התאמתה לחזון העיר.

1. החזון

החזון המוצע לרובע שדה דב צומח משני מקורות שונים. האחד בזיהוי היתרונות העצומים במיקומו הייחודי: הן כצומת של שני צירי הנוף החשובים בעיר  פארק הירקון פינת חוף הים(, המושכים אליהם פעילות פנאי ותיירות מרובה והן כהמשך טבעי לרשת הוותיקה שמדרום . יתרונות אלה טמון פוטנציאל המקום להפוך למרכז עירוני שוקק חיים עבור תושבי השכונות שמצפון לירקון.  המקור השני לחזון נובע מהאתגרים שבתכנון לטווח ארוך ובצפיפויות גבוהות :

1. פוטנציאל ההצטופפות- יצירת מתאם בין הצפיפות לכושר הנשיאה של התשתיות והמרחב הציבורי. לשם כך שרטטנו מתווה לתכנית מרחבית שתאפשר להגיע לצפיפות גבוהה על ידי התאמת רמת הצפיפות לערכים איכותניים אותם אנו מבקשים להשיג.
2. הגברת הוודאות באמצעות גמישות - הצורך בוודאות מול הגמישות הנדרשת בתכנון לטווח ארוך. הצענו לתכנן על פי מסגרות שמתפתחות ומתעדכנות - ובכך לתת מענה לשינויים הצפויים בצרכים, בשימושים, בסטנדרטים וברצונות לאורך השנים.
3. הפיתוח המתמשך- הצענו תפיסה שתאפשר למתחם כולו להתפתח ולתפקד כבר מצעדיו הראשונים. אנו מבקשים להכיר בעצם התמשכות התהליך כמשאב וכהזדמנות.

בפרק שלפניכם מתואר החזון הרותם את שלושת אתגרים אלו ליתרונות הייחודיים של האתר במטרה ליצור ערך מוסף לרובע ולעיר. 

1.1 תל אביב באספקלריה הארצית והמטרופולינית

 ניתוח מגמות ותחזיות כבסיס למתווה המוצע

אופק המימוש :מועד מימוש עיקר שטח שדה דב חורג אל מעבר לשנת היעד של “חזון העיר". הנחה זו חייבה שימוש בתחזיות לטווח הארוך במטרה לאתר צרכים וביקושים עתידיים אשר יחפשו אכסניה במרחב המטרופוליני והעירוני.
אוכלוסייה, תעסוקה, תיירות : על פי המצב הנוכחי ועל פי תחזיות גידול האוכלוסייה בישראל ובמטרופולין תל אביב, עולה כי בשנת 2050 אוכלוסיית המטרופולין תמנה כ 45%- מאוכלוסיית מדינת ישראל. במידה ותל אביב -יפו תחליט כי ברצונה לנסות ולשמור על חלקה היחסי באוכלוסיית המדינה יהא עליה לגדול לכדי 700-650 אלף תושבים עד לשנת 2050 . סדר גודל זה יאפשר לעיר לשמור על משקלה בכלל אוכלוסיית המדינה (5%)  באוכלוסיית המטרופולין(11%)  בדומה למצבה כיום. גם לשימור וקידום מעמדה כמרכז תעסוקה ותיירות חשיבות רבה.
הצטופפות:  התחזיות שלעיל חושפות תובנה לה ערך רב הן בהגדרת אופיו של האתר ותפקידו והן בהערכות להטמעתו במערכת העירונית. יישום תחזיות האוכלוסייה והמועסקים בתל אביב יחייב הגברת ההצטופפות בעיר. על כן, תהליך התכנון חייב להנחות את מגמות ההצטופפות ולהפכן להוויה עירונית חיובית - חיה ותוססת, אשר תעלה על נס את מירב היתרונות האפשריים ממצב זה. הוויה זו תביא עימה תמורות ביום יום החברתי, הסביבתי והתרבותי של העיר. היקף השירותים העירוניים ,מגוון הפעילויות, סוגי המרחבים הציבוריים ושלל הצרכים הנלווים אשר ידרשו בעתיד לאוכלוסיית תל אביב-יפו והמטרופולין הינו גדול ורב מזה הנצרך היום, וחלק מתכניו אינם ידועים עדיין .


1.2 מימוש הפוטנציאל הייחודי למקום לטובת צרכים מטרופוליניים וכלל עירוניים.

הנתונים שלעיל מצביעים על ביקוש מתמשך\גדל לשטחי מגורים. בנוסף ,מיקומו הייחודי של שדה דב והיקף השטחים הפנויים בו, עשויים לאפשר פריסתן באתר של פונקציות כלל עירונית או מטרופוליניות גם אם זהותן טרם ידועה היום.  נחיצותו של מרכז רובעי הינה מובהקת  )ברובע 1 ו2- צפויים להתגורר כ 200- אלף איש ואף יותר) שכן כבר היום בולט בהיעדרו  "לב אזרחי" לרובע צפון מערב. במקביל, רצועת החוף בו התברך האתר, כמו גם מיקומו בצומת של צירי הפנאי והתיירות הראשיים בעיר מגלמים פוטנציאל עצור אדיר להמשך פיתוח ושגשוג התיירות העירונית. הפרוגרמה לתכנון המקום והפעלתו מחוייבת לקיים ולשמר אפשרויות אלו.

יצירת ערך בשטח האתר

המרחב הציבורי בעידן הצטופפות:  הדרישה ההולכת וגדלה לפיתוח צפוף ואינטנסיבי יותר מובילה להעצמת הבינוי ולעירוב שמושים, ועימם גדל הפוטנציאל ליצירת חיים עירוניים מגוונים ומעניינים. העיר הופכת להיות קוסמופוליטית יותר - מבחינה אתנית, תרבותית, כלכלית, וחברתית. טווח הפעילויות במרחב הציבורי גדל - ומנותב אליו עירוב מורכב, עשיר, ומעניין יותר של תנועה, עבודה, צריכה משחק ופנאי.  ההכרה בחשיבותו המתעצמת של המרחב הציבורי הפורמאלי והא-פורמלי כאחד, מחייבת הכרה בו ומיסודו כחלק מכל מהלך תכנון אסטרטגי. תכנון שדה דב הוא מהלך שכזה.

משך תהליך הפיתוח כמשאב המאפשר שמושים "קצובי זמן"

בעוד אנו מנסים לחזות את שימושי הקבע שתל אביב-יפו זקוקה או תזדקק להם, עלינו להכיר גם ביתרונות של צמיחה והתפתחות אורגנית המתמשכת לאורך שנים, כאמצעי ליצירת ערך עד להשלמת פיתוחו. בהנחה כי פיתוח החלק הארי של שדה דב יארך כ 25- שנה )דו”ח ממ”י( ההיקף הממוצע של השטחים הפנויים מבנייה ומפיתוח לסוגיו הינו כ 700- דונם.

היקף שטח שכזה מאפשר ליזום באתר, בד בבד עם התקדמות הפיתוח בו, אירועים תקופתיים ושימושים "קצובי זמן" שבכוחם לתרום לזהותו ולהתפתחותו כרובע עירוני, עוד בטרם ימומשו בו כל נפחי הבנייה. הכרה בעצם התמשכות תהליך פינוי השדה כמשאב וכיתרון - ולא כאילוץ, מגלה פוטנציאל שטרם נוצל ליצירת ערכים מוספים, אשר בנוסף לערכי השימושים הקונבנציונליים אשר יהיו בו, יכולים להתוות את ההתפתחות והצמיחה של האתר לאורך השנים. התמשכות התהליך מייצרת הזדמנות לפיתוח בשני מישורים- מתחדש וקבוע - אשר יחדיו יתרמו להווייתו הייחודית של הרובע כמקום חי ומתפתח.

יש לנצל את התמשכות פינוי שדה דב על פני שנים רבות כמשאב המאפשר פיתוח שימושים “ירידיים”/”קצובי זמן”/”מפעפעים" והמחדיר חיים תוססים ומלאי עניין לכל האתר ובכל תקופת הביצוע.  אלה יכולים למנוע את התחושה של שטח בור או אתר בנייה מתמשך במקום.

השקת מגה אירוע
בכוחם של אירועים גדולים להביא תשואה לאתר, לעיר, למטרופולין, ולעיתים אף למדינה. ברוח זו אנו מציעים לארח בשדה דב אירוע בין-לאומי אשר יחנוך את הטמעת האתר ברקמה העירונית ובתודעה הציבורית. בכוחם של אירועים “ירידיים" גדולים למנף את הפיתוח הכלכלי של התשתיות הראשיות של האתר, כגון קו הרכבת הקלה הירוק, ולכוון ולעודד את היזמים ובעלי הקרקע לרכז פעילותם במקומות בהם איגום השקעותיהם יצור ערך מוסף עירוני .

ניהול מושכל ומתמשך של אירועים מתחדשים בקנה מידה שונים הינו מקור לתסיסה עירונית ותרבותית מתמדת, לחיזוק מעמדה של תל אביב כעיר עולם ולמיתוג ולהעצמת מגוון הפעילויות הציבוריות שתל אביב-יפו תוכל לייצר ולייצא.

יצירת ערך מוסף לשימושי התיירות

המיקום הייחודי של הרובע העתידי בצומת של שני משאבי הטבע החשובים בעיר )פארק הירקון וחוף הים) אשר כבר היום מושכים אליהם פעילות תיירותית ופעילות פנאי מרובה, מצביעים על פוטנציאל נוסף:  יצירת תוכן תיירותי חדש באתר עבור העיר על ידי פיתוחו כאזור תיירות עירונית בת קיימא. 

תיירות בת קיימא תופסת פלח הולך וגדל בשוק התיירות העולמי ומעניקה ערך מוסף לחוויה התיירותית הסטנדרטית. הכלת רעיון התיירות המקיימת בשדה דוב יכול לחזק מאוד את מעמד העיר כמוקד תיירות ולהגדיל את המצאי והאזור שמושך תיירות – גם אל החופים הצפוניים שהיום פחות קשורים לחלק התיירותי בעיר.

1.3 תפקיד רובע שדה דב במערך העירוני

תפקידו המרחבי של הרובע במערך העירוני יהיה לקשור ולאחות בין חלק העיר שמדרום לירקון ולאורך חוף הים אל החלק שמצפון לו. בנוסף עליו לבנות את החלק החסר עד כה במבנה התיפקודי והמרחבי של רובעים 1 ו 2- שכן הקשר הישיר לים ויכולת התנועה הישירה והפשוטה חסרה כל עוד פעל השדה .לצד איון מפגע הרעש, פינוי השדה יעורר בוודאי תביעות להגדלה משמעותית בנפחי הבניה הקיימים / מאושרים בשכונות המשיקות לאתר וזאת כתוצאה מהסרת מגבלות הגובה. הפרוגרמה לשדה דב מכוונת ליצירת סביבה מתפקדת ומקושרת היטב אשר תקל על מיצוי פוטנציאל נוסף זה.

ככל שאוכלוסיית העיר והיקף המועסקים בה אכן יגדלו כחזוי )ראה דברי הסבר) תגבר נחיצותו של רובע זה להעצמת והעשרת המערך התפקודי והכלכלי של העיר, ותתעצם חשיבותו של הרובע החדש כחלק מרצף מרכזים עירוניים אינטנסיביים אשר יגלשו לאורך הים עד צפונית לירקון .

1.4 קביעת יעדים והאמצעים להשגתם

 1.4.1 יעדים כלכליים 

שטחו הגדול של שדה דב מחייב התייחסות ספציפית למרכיבים המאפשרים את הניצול המיטבי של המיקום והקרקע מנקודת ראות כלל משקית. המתודה הכלכלית הרחבה מתייחסת להגדלת" התוצר העירוני הגולמי" הן במישור הכלכלי והן במישור החברתי. הכוונה לבחינת הדרך שכל חלופה מביאה לתועלת כלכלית מרבית ובד בבד מגדילה את הפעילות החברתית במקום – אינטנסיביות מפגשים, היקף מבקרים וכדו’, על מנת להשיג את השימוש המיטבי, מוצע להתמקד בעקרונות הבאים:
• 	אינטנסיביות - היקף המפגשים ועוצמתם
• 	מגוון - של שימושי קרקע
• 	נגישות - הן של תושבי המקום ומועסקים והן של מבקרים מכל המטרופולין
• 	וודאות - מבחינת נפחי בנייה, קצב הפיתוח, תשואה ועוד.


1.4.2  יעדים חברתיים

גם אם פיתוח שכונת שדה דב יתרחש אחרי מימוש חזון העיר הנוכחי ,מרבית היעדים החברתיים בשכונה יכולים להיגזר מחזון העיר הנוכחי. היעדים הרלוונטיים ביותר מתוך חזון העיר מתומצתים בלוח 1 שלהלן :




	צמצום פערים בין צפון ודרום
	ניצול יעיל של קרקע לצרכי ציבור

	בנייה מוגבלת של מגדלי מגורים
	הפעלת כלים מגוונים להשגת שטחי ציבור

	עידוד בנייה להשכרה
	בחירת פרויקט מנוף לכל אזור

	עידוד דיור בר השגה
	הרחבת השותפויות עם גורמי הסקטור הציבורי והוולונטרי בפיתוח והפעלת שירותים

	החזקת/משיכת אוכלוסיה מגוונת לרבות משפחות עם ילדים
	הרחבת דיור מוגן לקשיש

	יצירת תשתית חברתית
	פיתוח מערך שירותים תומכים לקשישים



נראה כי ליעד של הבטחת תמהיל חברתי משמעות עליונה. מיעד זה ייגזרו תמהיל גדלי דירות, מתן מענה לקבוצות אוכלוסיה שונות מבחינת הכנסה, גילאים, מצב משפחתי שונה עידוד דיור בר השגה, בנייה להשכרה ועוד. התכנית להלן בכל חלופותיה ועל כל תרחישיה מייחסת חשיבות ליעדים אלה וגורסת שהם לא באים על חשבון ערכי הקרקע ואף יכולים לתרום להגברת כוח המשיכה של המקום ומיתוגה.

1.4.3  יעדים סביבתיים

כיום, ערים נדרשות למלא תפקיד מרכזי בהתמודדות עם משבר האקלים הגלובלי. הפרוגראמה לתכנון רובע שדה דב תשאף להטמעת ראיה אינטגרטיבית לניהול המשאבים העירוניים ליצירת עיר בת קיימא ובריאה יותר.

היעד הסביבתי העיקרי של התכנית:  יצירת רובע מקיים - רובע המשלב איכות סביבה עם חיוניות כלכלית, חברתית ותרבותית.

מיעד זה נגזרים מספר יעדי משנה.

	יעד סביבתי
	אמצעים להשגתו

	יצירת מדיניות כוללת לתכנון מערכות משולבות להבטחת ניצול מיטבי של הסביבה ומזעור הפגיעה בה
	צמצום פליטות הפחמן, צמצום פסולת, חיסכון בשימוש במים, שימוש במקורות אנרגיה מתחדשים, מערכות חכמות, צמצום השימוש במכוניות, חיסכון באנרגיה במרחב הציבורי, שימוש מיטבי בקרקע, עירוב שימושים.

	עידוד אורח חיים בריא ומגוון
	עידוד שימוש בתחבורה ציבורית ובתחבורה ירוקה, עידוד שימוש במתקני ובאירועי ספורט.

	החייאת האזור וצמצום מרחקי נסיעה
	הקמת שטחי משרדים ומסחר, מרכזי תרבות ובילוי וביניהם מגוון שימושים קצובי זמן.

	יצירת רובע ירוק לרווחת התושב, המבקר, והתייר.
	פארק רובעי, גינות ציבוריות וקהילתיות. פיתוח תיירות בת קיימא.



1.5 “רוח המקום”

ככל שנחפוץ שמקום זה יחרוג משגרת הווייתן של שכונות השינה שסביבו, עליו לבוא לעולם מצוייד בקונספציה אודות עתידו. רובע עם קונספציה. הרובע יזוהה עם יתרונותיה של סביבה עירונית בה מגוון רב של פעילויות מתקיים זה לצד זה במידת האינטנסיביות המירבית המאפשרת קיום משותף עם מינימום חיכוכים שליליים. הקונצפציה גורסת כי דווקא בתכנון בעל גמישות מובנית להבטיח כי ישמרו כללים של “נימוס ציבורי" אותם כללי התנהגות, תחזוקה וממשק הנדרשים כל כך כאשר הסביבה הופכת ליותר ויותר צפופה.

"רוח המקום" תתעצב מן הקרבה והפתיחות הרבה לים ואופן הממשק היחודי עימו לאורך של כ -2000  מ'. בקיומם של ארועים קצובי זמן לצד מבני קבע יש כדי לתרום לחיוניות עירונית, המאפשרת בינוי מתוכנן, לצד פעילויות תקופתיות-מתחדשות המשנות פניהן מעת לעת, תוך כך משנות אלה את המרחב, מעצבות אותו מחדש, ומותירות אפשרות לאמירה אדריכלית/ חברתית/ תרבותית גם בידי הקהילה המקומית. הפעילויות הארעיות תורמות ליכולות העירוניות ליצור תרבות נגישה לכל האוכלוסיה באווירה פורמאלית ובלתי רשמית. אלה נכסים יחודיים המשמשים כמנוע תרבותי ותיירותי.

1.5.1 השטחים הפתוחים

הפעילות בשטחים הפתוחים יכולה להכווין ולעורר את פיתוח האתר, ולתרום לרמה העירונית כמו גם הארצית והמטרופולינית:
· לקיים את מטרות תמ”א 13 בנוגע לשמירה על רצועת החוף, בקיום משותף עם ההתפתחות האורבאנית האינטנסיבית שממזרח לה.
· לתת לתל אביב, למטרופולין ולמדינת ישראל,  זירה לפעילויות בקני מידה שונים לאורך שנות המימוש הארוכות של הרובע.  ארגון שטחים אלו יהווה את השלד העתידי שלתוכו יצמח הרובע בסופו של דבר.
· ריכוז מירב השטחים הירוקים שבתכנית ועל ידי כך יצירת איכות של רציפות וחיבוריות השטחים הירוקים בתוך הרובע וכן עם שטחים איכותיים קיימים מרחב. )בניגוד לחלופת פיזור השטחים הירוקים בשטח התכנית).
· שימוש בגיאומטריה של מסלולי הנחיתה כשטחים פתוחים - כ”הד” להיסטוריה של האתר.
· השטח יכול לטפל בתוכו במי הנגר של השכונות הסובבות והעתידיות בצורה ברת קיימא בגלל עומקו, רציפות החזית לים ורציפות השטחים הפתוחים המגיעים אליו.
· המעגנה הקיימת יכולה להפוך למוקד פנאי ונופש של ספורט ימי וכדומה.

	רכיבים מרחביים
	רכיב השמושים
	רכיב היישום

	ארגון המרחב :
אזכור הגאומטריה של מסלולי הנחיתה כ"עקבות" שנותרו במקום
	עיר / שכונה :
ערוב שמושים קבוע הן ברמת
הרובע והמבנן והן ברמת  מבנה הבודד
	גמישות מובנית:
וודאות לצד מנגנון לשינויים והתאמות ע"פ זמן

	רשת אורתוגונלית מרובת צמתים מוטה מזרח -מערב
	שמושי קבע לצד שמושים "קצובי זמן"
	אמצעים משלימים :
תח"צ, תקני חניה, כללי חזוקה ועוד

	בניה גבוהה )במזרח( המשולבת בבניה מרקמית )במערב(
	שטחים סחירים :
כשליש משטח התכנית )כ 560- דונם(
	מינוף באמצעות מגה-ארועים וארועים "קצובי זמן"

	הצטופפות תוך קביעת "גבולות
גזרה "לנפחי הבנייה
	"גבולות גזרה" למגורים : 75%-
50% מנפחי הבנייה
	איגום משאבים כאמצעי ליצירת "רוח המקום" החל מן השלבים הראשונים



תכנון שדה דב משמעו היערכות למיצוי מיטבי של נפחי בניה לצד מקסום התועלות העירוניות מההצטופפות. זו נקודת האיזון אליה יש לחתור.

לכשיפונה שדה התעופה שבזכותו נשתמרה פיסת קרקע כה גדולה, יישארו בשטח סימנים, היכולים להזכיר את ההיסטוריה של המקום ולהשפיע על כיווני ההתפתחות של המקום.

סכום ביניים

אנו מציעים להטמיע בפרוגרמה לתכנון שדה דב מגמות חשובות בתחום התכנון העירוני – החברתי, הסביבתי, והכלכלי על מנת לרתום את שלושת האתגרים שזיהינו  (צפיפות, וודאות מול גמישות, פיתוח מתמשך) לחיזוק הפוטנציאל שהמקום יציע הן לתושביו ולבאים בשעריו והן למערכת העירונית  זאת באמצעות :
· עירונית אינטנסיבית המתרחשת ומתעצבת בהשפעת קרבתה לים ומתעצמת לאורך זמן.
· מקום אשר כל קרקעותיו מנוצלות ושותפות בכל רגע נתון ליצירת ערך. 
· הפעילויות הארעיות, קצובות הזמן, משמשות כמנוע תרבותי ותיירותי.
· אתר המשלב באופן תמידי ומתחדש בין מגוון שימושים קבועים וארעיים כאחד.

תכנון שדה דב משמעו היערכות למיצוי מיטבי של נפחי בניה לצד מקסום התועלות העירוניות מההצטופפות. זו נקודת האיזון אליה יש לחתור.

3. תרחישי הפיתוח

המעשה התכנוני העומד בבסיס מתווה פרוגרמתי זה ראשיתו בשני מהלכים מקבילים: 
איתור תכנים ושימושים לצד יצירת תכנית מרחבית-פיזית על סמך תובנות מיחודיות האתר. המתווה המוצע הוא זה בו השילוב בין המבנה המרחבי לבין התכנים והשימושים יוצר פוטנציאל מירבי למימוש החזון. בשני התרחישים המפורטים להלן ובמנעד האפשרויות הפרוס ביניהם משתרע תמהיל השימושים האיכותני והכמותי המוצע. התחומים שמחוץ למניפת אפשרויות אלה נמצאו ככאלה שאינם תואמי חזון. לדוגמא, שעור שמוש למגורים של כ 90%- מהיקף השטחים המוצע יאפשר הגדלת היקף יח”ד אך יכוון את הפיתוח להווית "שכונות שינה" נוספות ולא לאתגר של עיר/ שכונה. לעת עיבוד הפרוגרמה יבחנו הנחות אלה בצורה מפורטת יותר וגבולות הגזרה יותאמו לתוצאות הבחינה.

כמו כן, הוגדרה גמישות מסוימת באשר להגדלת נפחי הבנייה בהתאם להרכבי שימושי הקרקע השונים, ונבחנו מפתחות להמרה ביניהם. כללים אלה מבטיחים שיטה מוסכמת ויעילה למתן מענה לשינויי מדיניות או התפתחויות בביקושים על פני חיי התכנית.

3.1     קווי תכנון מנחים 
מרחב ציבורי המתפקד בצורה מיטבית ותורם ליצירת מקום אטרקטיבי למכלול הפעילויות והשימושים שעתידים להתרחש בו, מחייב תכנון מוקפד ומבעוד מועד. כך יובטח כי האלמנטים במרחב ימלאו את תפקידם ב"תזמורת העירונית" וישמשו כבמה איתנה לשימושים ולפעילויות המשתנות המתרחשות בתוכה. הידע לתכנן באופן זה קיים -  והשתמשנו בו לקביעת קווי התכנון המנחים.  לעת הכנת תכנית השלד סייעו עקרונות אלו לאפיין עוצמות בנייה פוטנציאליות על סמך צורת הבינוי, לאמוד את השטחים לצרכי ציבור ואופן פריסת ולהגדיר נפחים ומרחב ציבורי באמצעות בינוי. במקביל, משרטטים קווי התכנון המנחים גמישות רבה בתכנון העתידי וקובעים גבולות גזרה גמישים לשימושים שמתקיימים בהם.

להלן קווי התכנון שעל בסיסם גובשה התכנית והתרחישים:

1. יצירת שלד מרחבי כבסיס לתרחישי פיתוח שונים, ולהמשך הצטופפות בעתיד.
2. גידור הצפיפויות ועוצמות הבנייה ב "גבולות גזרה" איכותניים.
3. העצמת המרחב הציבורי.
4. בינוי כדופן הבונה חלל ציבורי.
5. הרחבת תחום הנושאים הכלולים במונח "צרכי ציבור".
6. רחובות המתפקדים במספר דרכים במקביל.
7. מערך מגוון של שטחים פתוחים.
8. העצמת ערכים מקומיים- ים, ציר הירקון, הקשר לשכונות הסמוכות, היסטוריה מקומית.
9. יציבות דמוגרפית - תכנון למגוון גילאים ורמות הכנסה.
10. התארגנות לספק רמת תחזוקה וניקיון גבוהים מאוד – במרחב הפרטי והציבורי.

 3.2 תמהיל שימושים: שימושי קבע לצד שימושים" קצובי זמן"

אנו מציעים שהרובע יכלול שימושים מגוונים ואפשרות לעירוב שימושים מרמת הרובע ועד רמת הבניין ובתנאי ששאר השימושים לא ייצרו מטרד עבור השימוש העיקרי שהוגדר לשטח. התרחיש העיקרי המוצג בפרק זה מבוסס על הקצאה של 75% מכלל שטחי הבניה המוצעים למגורים. אולם אפיון עוצמות הבנייה על סמך נפחים ומרחב ציבורי מאפשרים לשימושים שמתקיימים בהם להשתנות ולהתעדכן לפי הצורך. בהתאם להגיון זה מוצג גם תרחיש שכולל רק 50% מגורים מכלל שטחי הבניה. תרחישים בהם שעור שטחי המגורים חורג משמעותית אל מחוץ לטווח שבין 75%- 50%  מתאפיינים בתמהיל שמושים שאינו מאפיין עיר /שכונה ושכאלה אינם תואמי חזון. מספרים אלה יבחנו בפרוט לעת עיבוד הפרוגרמה ויותאמו ע"פ צורך.

תמהיל השימושים מתקיים בשתי רמות:
1. בין שימושי הקבע למיניהם:
· שילוב בין שימושים סחירים: מגורים, מסחר, מלונאות, תעסוקה, תרבות, וכד’
· שילובים של מוסדות ציבור עם שימושים סחירים
2. בין שימושים קצובי זמן לבין שימושי הקבע:
· פיתוח ירידים, קיום אירועים בינלאומיים, השקת פעילויות ארציות ועירוניות בקנה מידה משתנה יוצר ממשקים עם הסביבה המבונה. המטרה היא ליצור פעילות במלוא היקף השטח משך כל חיי התכנית .

3.3 הקצאת קרקע ליעודים השונים: הרציונאל 

רובע שדה דב אמור לספק את צרכי הציבור של המתגוררים בו, ולתרום את חלקו לכלל צרכי הציבור העירוניים. תכנית השלד לרובע מתארת את הפריסה, הארגון המרחבי ומערכת הזיקות שבין השטחים הציבוריים והסחירים וכלל השימושים שבהם.

צרכי ציבור: בגישה המסורתית "צרכי ציבור" מוגדרים כסך השטחים הנחוצים לאוכלוסיית היעד לשטחים פתוחים, כבישים, מוסדות חינוך וציבור ועוד. ביישום הגדרה זו בצורה פשטנית, דהיינו הקצאת שטח לכל מוסד בנפרד, ידחקו שאר השימושים למשבצת לא אפשרית. מכאן נובע הצורך המשותף לכל צרכני הקרקע להצטופף ולהתייעל על מנת לקיים את יתרונות הצפיפות - עירוניות תוססת וחיה, נגישות גבוהה למגוון שירותי מסחר, תרבות, ציבור וכו’.

עירובי שטחי ציבור עם שימושים סחירים חוסכת בקרקע, מגבירה עירוניות, ומועילה לכל בעלי העניין השותפים לקידום תכנית זו.

רחובות: התשריט מבוסס על רשת צפופה יחסית של רחובות לסוגיהם, הכוללים היררכיה משולבת של שדרות רחבות ידיים לצד סמטאות להולכי רגל כ 120- צמתים לקמ”ר, משמשים כאינדיקטור לקישוריות גבוהה, המתאפשרת בשל רוחב רחובות קומפקטי ולא בזבזני. ריבוי הרחובות ותכנון מושכל של חתך רחוב ירוק מאפשר להגדיל את אינוונטר הגינון בשכונה הרבה מעבר לתחומי השטחים הציבוריים הפתוחים (סה”כ- 360 דונם(.

שטחים פתוחים: מערך השטחים הפתוחים המגוון נועד לספק סוגים שונים של פנאי ואתנחתא מהאינטנסיביות העירונית. החל משטחי טבע רחבי ידיים בפארק החופי, דרך שפע השטחים הפתוחים המרוכזים לאורך “שדירת שדה התעופה (מזרח-מערב), ועד גנים ציבוריים בעלי אופי שכונתי יותר, שמוקמו באזורים המרוחקים מהים ומשדרת שדה התעופה ומשלימים את הנדרש (כ- 5  מ”ר לנפש – ראה פירוט בדברי ההסבר). חצרות פנימיות שמוגנות משאון הרחוב, נועדו להגדיל את המגוון גם בשטחים הפרטיים. )סה”כ שטחים פתוחים כ 480- דונם (

מוסדות חינוך, ציבור, קהילה ותרבות:  צרכים מקומיים יגזרו מפרוגרמה כמותית )מבוססת הפרמטרים "המסורתיים" כגון גודל משק בית, שנתון וכו') אך יקבעו במונחים של מ”ר ולא קרקע. תחשיב השטח הנדרש כולל עתודה משמעותית התחשיב מניח אחוזי בניה מירביים של כ 180-  200 אחוז בתכסית בניה של כ 40%- עד  2-4 קומות. בנוסף, מוצע להקצות כ 80- דונם לטובת צרכים עתידיים כלל עירוניים. כמו כן מוצע להגדיר "יעוד מעורב" שיכלול שטחי ציבור מבונים בקומת הקרקע במקומות המתאימים )סה”כ שב”צ יעודי מוצע 160 דונם(.

	
	תרחיש מוטה תעסוקה
	תרחיש מוטה מגורים

	סה"כ שטח תכנית
	כ 1560- דונם
	כ 1560- דונם

	שטח פארק חופי כלל עירוני
	250 דונם
	250 דונם

	שצ"פ מקומי )כולל פארק חופי מקומי(
	235 = 65 + 170
	235 = 65 + 170

	שטחים "חומים"
	160 דונם
	160 דונם

	דרכים ושבילים
	355 דונם
	355 דונם

	סה"כ שטחים ציבוריים**
	כ- 1000 ודנם )"רזרבה" : כ- 60 דונם(
	כ- 1000 דונם )מאוזן(

	מ"ר מוסדות ומבני צבור
	כ 300,000-
	כ 300,000-

	שטח סחיר
	כ 560- ד'
	כ 560- ד'

	סה"כ מ"ר****
	כ- 2,470,000
	כ- 2,300,000

	שעור המגורים מסה"כ מ"ר
	50%
	75%

	שטח בנוי למגורים מ"ר
	כ 1,235,000-
	כ 1,725,000-

	שטח בנוי אחר מ"ר
	כ 1,235,000-
	575,000

	מזה מסחר מ"ר
	120,000
	120,000

	מזה מלונאות
	120,000
	120,000

	רווחת דיור מ"ר
	38-44
	38-44

	נפשות למשק בית
	2.4-2.8
	2.4-2.8

	אומדן יח"ד
	13,500-10,000
	18,750-14,000

	גודל דירה ממוצע )עיקרי+שרות(
	90-120
	90-120

	צפיפות מגורים ברוטו
	10.5-8
	15-11

	צפיפות מגורים נטו
	24-18.0
	33-25

	מתגוררים
	32,500-28,000
	45,500-39,000

	נפשות לדונם
	26-22
	36-31

	מועסקים / מקומות עבודה ***
	כ 49,500-
	כ 23,00

	שטח ציבורי לנפש)מקומי בלבד(
	גדול מ 14- מ"ר
	14 מ"ר בממוצע




סה”כ קרקע לצרכי צבור )בשלושת ההקצאות הנ”ל):  כ - 1,000 דונם סה”כ שטח סחיר:  כ- 560 דונם

3.4  אומדן נפחי הבניה 

נפחי הבניה בתכנית מדגימים את המשמעות הכמותית של קביעת נפחים בוני חלל ציבורי. הנחנו שכדי להשיג את היעד שלפיו הבינוי יגדיר את החלל הציבורי – נדרשת בנייה מרקמית של 6-8 קומות, כשרוב הבנייה לגובה שתותר ,תתוכנן על גבי הבסיס הזה  (ולא במקומו). על פי עקרונות אלו הוגדרו בתכנית שני אזורים:

אזור לבניה מרקמית) לכל השימושים הסחירים):  כ- 300 דונם
אזור המיועד רק לבניה מרקמית ברח”ק 3-3.5 : 900,000 מ”ר מעורב + מעט חריגי בניה גבוהה למלונאות ואחר 120,000 מ”ר.

אזור חיפוש לבניה גבוהה )לכל השימושים הסחירים :(כ- 260 דונם
אזור שמתוכנן גם הוא בבנייה מרקמית, אך יסומן בו כ- 1/3 מהשטח למגדלים.
גודל מגרש ממוצע 3.5 דונם, מספר מגרשים: כ- 75 מגרשים בשליש ממגרשים אלה תתאפשר בניית מגדל על גבי מסד מרקמי:  כ- 30,000 מ”ר למגרש.
סה"כ שטח קרקע : 3.5 דונם 30,000 מ"ר
יתרת השטח:כ 170 דונם % 320 = 550,000 מ"ר
 25 = 90דונם
25 = 750,000 מ"ר רצפות
סה”כ מ”ר בשני אזורי בנייה = כ- 2,300,000 מ"ר
סה”כ לברוטו שכונתי  (כולל חלק הפארק החופי המשמש את הצרכים המקומיים)  :כ- 1280 דונם. )ראה איור 10 (

3.5  התרחישים

מתוארים להלן שני התרחישים ה”ממחיזים" תמונות עתיד אפשריות לתכנית המוצגת:
התרחישים אינם חלופות תכנוניות ואינם מדירים אותן, אלא כלים לזיהוי וליבון סוגיות עיקריות.
מוצא כל התרחישים יכול שיהא בתערוכת גנים דוגמת ה- IGS הגרמני אשר לצד עניין מקצועי וציבורי רב, תיצור גם את התשתית לפארק החופי כבר בפעימת הפיתוח הראשונה. יש בהשקת הפארק לבסס את הרובע כמוקד לתיירות עירונית בת קיימא המשתמש בחזון היחודי של תכנון פארק חופי יחסית אקסטניסיבי לצד רובע עירוני אינטסיבי.

התרחיש העקרוני : עיר –שכונה
תרחיש זה דוגל במקסימום עירוב שימושים בתוך הרובע כדי ליצור פעילות מתמשכת ועניין מתמיד במהלך היום והלילה. העירוב מבטא כוונה לא למדר את שימושי הקרקע אלא לשלבם בתרכובות שונות ובקנה מידה משתנה. 
שילובים אלה יוכלו לשרת מטרות חברתיות וכלכליות המוגדרות בחזון העיר הנוכחי )כגון: לאפשר בנייה לגובה במבנים משולבים מגורים ומסחר, שיפור הנגישות, צמצום שטחי הקרקע להפרשות לצרכי ציבור מבלי לוותר על דרישות של היקף השטחים, מיקום, דרישות תפקוד ועוד). פרויקטים מיוחדים ואינטנסיביים במיוחד ייבנו בסמיכות לתחנות הרכבת הקלה. רשת דרכים מרובת צמתים, מאפשרת היקף שטחי מסחר משמעותי  לאורך רחובות רבים. מבני המגורים מתוכננים ליצירת חללים ציבורים מובהקים, ההולכים וגבהים כלפי מזרח. רוב המגדלים יבנו ברביע הדרום מזרחי )ולא לאורך רצועת החוף). חלק מהמגדלים ישמשו למשרדים, תעסוקה ומלונאות. השימושים השונים יהיו פזורים בכל הרובע למעט אזורים ספורים - בעיקר בעורף המזרחי של האתר - המשמשים למגורים בלבד. הבינוי הנושק לפארק החופי בחלקו הדרומי הינו עתיר בשימושי תיירות, פנאי ותרבות בעוד החלק צפוני שקט יותר.

מניפת התרחישים מאפשרת מגוון חלופות לעניין מוקדים ע”פ צרכים מתעדכנים. לדוגמא:

העצמת השימושים התיירותיים :
· בתי מלון תופסים את הדופן הצמודה לרצועת החוף.
· הפיתוח המסחרי והעסקי הממשיך מערבה, משרת את השימושים התיירותיים.
· רק מקצתם של המלונות לאורך החוף ייבנו כמגדלים. והיתרה במבנים פרוסים.
· יותרו שילובים של שימושי מגורים ומלונאות באותם מבנים.
העצמת שימושי התעסוקה:
· מענה לביקושים ברביע הדרום – מזרחי ,כמו גם לאורך רח' אבן גבירול.
· הפיתוח המסחרי והעסקי לאורך אבן גבירול ישרת את העובדים והיוממים הפוקדים את המקום.
· המגורים נמצאים סביב המתחם התעסוקתי ומאבן גבירול ומערבה.
· חלק מהמגדלים ישמשו כמשרדים ותעסוקה.


	 
	תרחיש מוטה תעסוקה
	תרחיש מוטה מגורים

	
	מגורים
	אחר
	מגורים
	אחר

	היקף בנייה באזור בניה מרקמי)מ”ר(
	765,000
	255,000
	765,000
	255,000

	
	300 דונם
	300 דונם

	היקף בנייה אזור
בניה גבוהה)מ”ר(
	505,000
	*945,000
	975,000
	325,000

	
	כ -260 דונם
	כ -260 דונם

	מספר מגדלים
	כ- 30-35 . למשרדים יתכנו מגדלים גבוהים יותר ורחבים יותר
	כ 25-30

	סה”כ מ”ר לפי שימוש
	1,270,000
	1,200,000
	1,740,000
	560,000

	סה”כ מ”ר****
	2,470,000
	2,300,000





אפיון הרובע לפי נפחי בנייה ומרחב ציבורי
אפיון הרובע לפי נפחי בנייה ומרחב ציבורי יכולים להעצים את הפוטנציאל במקום ולהפוך את שלושת האתגרים-  צפיפות, ודאות מול גמישות, ופיתוח מתמשך – למשאב. 
לוח 4# מדגים את מנעד הצפיפויות )יח"ד ותושבים לדונם) האפשרי וכיצד מספר התושבים ויח"ד לדונם צפויים להשתנות כאשר גודל הדירה הממוצע, ו/או גודל משק הבית הממוצע משתנים.

ניתן לראות שמבלי לשנות את היקף המ"ר ואת תמהיל השימושים, הצפיפויות משתנות מאוד. שינויים אלה הינם חלק מתהליך טבעי שצפוי להתרחש בשנים שיבואו עד לפיתוח הרובע – וכן לאחריו. הקטנת הדירות יכולה להגדיל בצורה משמעותית את צפיפות יח"ד לדונם – אך עם השלכות על הרכב האוכלוסייה ועל האפשרות של משפחות לגור באזור )ברובע 3 למשל נרשם שיעור הילדים הנמוך בעיר- 8.9%  לעומת ממוצע עירוני של  16.8% ו-% 22.4 ברובע 2).

בלוח מגולמים היבטים שונים אשר נלקחו בחשבון בהנחות העבודה. כך למשל תכננו רשת רחובות צפופה אשר בכוחה להגדיל מאוד את האטרקטיביות של המרחב הציבורי להולכי רגל ולרוכבי אופניים ברובע, ומשום שריבוי צמתים לאורך הרחוב תורם לכך שהצפיפות תראה קטנה מכפי שהיא. הנחה נוספת המשפיעה איכותנית וכמותית על הסכימה המוצגת היא הגדרת דופן הרחוב באמצעות בנייה מרקמית. מעבר להיותה אבן יסוד בבנית הרחוב והמרחב הציבורי, גם יוצרת חצרות מוגנות ואינטימיות יותר בעורף. כמו כן מתאפשר תכנון בינוי בחלקות קטנות כדי שאפשר יהיה להקטין את מספר הדירות לכל כניסה - נתון העשוי לשפר את תחושת הביטחון והשייכות - ולהקטין את תפיסת הצפיפות במקום. הנחה נוספת אשר השפיעה באופן מהותי על התכנית המוצעת, היא שהגדלת הצפיפות הצפויה )נפש לדונם) תחייב הקמת מערך שטחים פתוחים מגוון ומרווח, שיספקו מגוון אפשרויות לאתנחתא מהחיים העירוניים האינטנסיביים, ויאפשרו ליהנות ממשאב החוף, מבלי לייצר שטחים פתוחים מוזנחים ומבוזבזים. משום כך רוכזו השצ"פים לאורך החוף, או לחלופין הודקו בתוך המרקם העירוני כגינות קטנות או שדירות ירוקות.

שלושה נושאים מהותיים לאיכות החיים בשכונות צפופות
1. הגדלת רמת השירות בתח"צ - מאפשרת ניידות גבוהה לאוכלוסייה שלה אין רכב פרטי, ומספקת לתושבים יתרון שלא קיים בצפיפויות נמוכות. הכרחית כדי להקטין השפעות שליליות של צפיפות גבוהה (עומסי תחבורה, זיהום מפליטת מכוניות, מצוקת חנייה).

2. הקטנת המקום המוקצה לרכב הפרטי (לתנועה ברחוב, לאחסון בחנייה) שהצפיפות עולה, התחרות על משאב הקרקע אינה מאפשרת לספק את מלא הצרכים של התנועה הממונעת שכן הקצאת השטח )בין אם במ"ר לחנייה או בזכות הדרך) בא בהכרח על חשבון שימושים ואיכויות אחרות שגם הן מחפשות מקום במרחב המצטופף. הצורך לספק מרחב תנועה בטוח, נוח, ומושך לתנועה הרכה, מצריך להגדיר מחדש את החלוקה של המרחב הציבורי, בצורה המצמצמת את השטח המוקצה לרכב הפרטי ונותן קדימות לצרכי הולכי הרגל והאופניים.

3. ניקיון ותחזוקה ברמות גבוהות מאוד-  ניהול ותחזוקה לקויים נמצאו כאחד הגורמים העיקריים לכישלון של אזורי צפיפות. מצד אחד עומסי התחזוקה והניקיון באזורים עולים ככל שהצפיפות גדלה )ועוד יותר באזורי שימושים מעורבים), מצד שני הרגישות לבעיות תחזוקה וניקיון עולה - והסובלנות כלפיהם יורדת.  נושא זה עומד כאחד החסמים המרכזיים להשגת איכות צפיפות גבוהה ויש צורך פתח כלים לניהול ואכיפת הנושא.

סיכום
הנתונים הכמותיים הם רק התוצר של סכימה המבוססת על אמות מידה שהינן קריטיות לאיכות החיים הצפויה ברובע הזה. מספרים אלו יכולים להשתנות ואף ישתנו. תפקיד המתכננים יהיה לוודא בכל שלבי התכנון כי היבטי האיכות ימומשו.
המתווה לפרוגרמה מציע את הנתונים שבלוח- 4#  כאינדיקטורים לצפיפויות ולעוצמות הבנייה שניתן להגיע אליהם כאשר מבססים את התכנון על איכות הצפיפות המתוכננת וחווית העירוניות שעשויה לצמוח ממנה. יצירת סביבה טובה בצפיפויות אלה מחייבת פעולות משלימות רבות ברמה העירונית, החל מהפעלת רקל"ה וכלה בשינוי תקני חניה. כללנו בדברי ההסבר מידע שמתאר את מגוון המשתנים שמשפיעים על איכותן של סביבות מגורים צפופות, ושעליו ניתן להתבסס כדי לבחון כיוונים שונים לפיתוח הפרוגרמה. כמו כן, עומדים לרשותנו מספר כלי הערכה ותכנון שפותחו בעשור וחצי האחרונים היכולים לסייע בהערכת ההיבטים האיכותניים בשלבי התכנון העתידיים, או לשמש כבסיס להכנת מערכת קריטריונים מקומית תל אביבית להערכת איכות הצפיפות הצפויה  לצמוח לה ברובע זה.

3. בחינת החלופות

3.1   אמות מידה
מוצעת דרך לגבש את אמות המידה שיהוו בסיס להערכת החלופות. לצורך כך ניתן להיעזר בקווים כלליים שגובשו ע"י האו"ם לבחון פיתוח עירוני באמצעות שלושה ה- E’s :Economy, Environment and Equity . הכוונה למידה שהחלופות מאפשרות פיתוח כלכלי מושכל, תוך שמירה על עקרונות קיימות ובמקביל תורמות לקידום שוויון בין מגזרי אוכלוסיה שונים.

במקרה של רובע שדה דב, ניתן לבחון החלופות על פי אמות מידה ממוקדות עבור המציאות העירונית, מטרופולינית וארצית הייחודיות ולהתייחס, בין היתר, למשתנים כגון - המידה בה החלופה:

· מחזקת את מעמד העיר כעיר עולם  
· מגבירה צדק חלוקתי והשוויון המרחבי  (צפון-דרום(
· מקדמת קיימוּת של המרחב העירוני
· עומדת בכללי היתכנות כלכלית לכל בעלי הקרקע
· ) adaptive מסתגלת לתנאי אי-וודאות).

היבטים חברתיים
התרחישים המוצעים מגלמים הנחות חשובות שנועדו לתת מענה להיבטים חברתיים שונים המפורטים בחזון העיר במספר דרכים כדלהלן:
· צמצום פערים בין צפון ודרום ע"י יצירת תמהיל גדלי דירות (שטח ממוצע ל 100מ"ר עם אחוז מינימאלי של דירות קטנות, הן בבנייה המירקמית והן במגדלים.
· לגבי הדירות במגדלים, יהיה צורך לגבש הסדרים דיפרנציאליים לחלוקת עלות האחזקה (כגון לפי קומה, לפי ערך הדירה או בין מסחר למגורים(, זאת כדי לאפשר אכלוס של קבוצות אוכלוסיה שונות ולא רק אוכלוסייה מבוססת כלכלית.
· חלק מהמבנים ייועדו לסוגי מגורים מיוחד כגון דיור להשכרה, דיור מוגן לקשיש )בתי גיל הזהב) ודיור בר השגה. ככל שניתן, אלו יפרסו בצירים הנהנים מרמת נגישות מרבית לרכבת הקלה ולתחבורה ציבורית אחרת.
· הגברת היקף שטחי התעסוקה והמסחר עשויה לאפשר נגישות מיטבית להולכי רגל וצמצום זמני נסיעות בין הבית לעבודה ולקניות.
· חלק מהמוקדים כגון קצובי הזמן והן הקבועים ישרתו את כלל העיר ואחרים את כלל המטרופולין.
· הפארק החופי ישרת את כלל תושבי המטרופולין כמו גם המוסדות המטרופולינים.

היבטים כלכליים
התרחיש המוצע ייתן מענה להיבטים כלכליים שונים המפורטים כפי שהוצגו לעיל כדלהלן:
· אינטנסיביות-  היקף המפגשים ועוצמתם ע"י הצטופפות, ריבוי צמתים, עירוב שימושים, שילוב בין שטחי ציבור לשטחים סחירים; יצירת פעילות על כל האתר משך כל חיי התכנית במיוחד ע"י שימושים קצובי זמן.
· מגוון-  של שימושי קרקע במיוחד ע"י עירוב שימושים, וכן נתח לא מבוטל של שירותי תיירות, תעסוקה ומסחר (במינונים שונים).
· נגישות-  הן של תושבי המקום ומועסקים והן של מבקרים מכל המטרופולין לרבות ע"י הרכבת הקלה, תחבורה ציבורית מוגברת לאורך הצירים אבן גבירול ואיינשטיין.
· וודאות-  מבחינת נפחי בנייה, קצב הפיתוח, תשואה בין היתר ע"י יצירת מנגנון מובנה המאפשר גמישות ועוד.

היבטים סביבתיים 
התרחישים המוצעים מביאים לידי מקסום תועלות סביבתיות המפורטים בחזון העיר,
במספר דרכים, וביניהן:
· ניצול מירבי של משאב הקרקע מבלי לוותר על דרישות לשטחים פתוחים: הצטופפות ועירוב שימושים המעודדים שימוש מושכל בקרקע העירונית, על ידי שילוב שימושים במבנים  (משרדים, תעסוקה ומלונאות; מגורים ומלונאות( שילוב מוסדות ציבור עם שימושים סחירים; תמהיל שימושים בין שימושי קבע לשימושים קצובי זמן.
· מערכת איזונים בין הרקמה הבנויה למרחב הפתוח: באמצעות בנייה גבוהה באזורים המאפשרים גישה ומבט אל הפארק החופי והים; הותרת פרוזדורי אוורור לעיר.
· אטרקטיביות ונגישות הפארק החופי לתושבים בשכונות הסמוכות, תושבי העיר ותושבי המטרופולין.
· צמצום מטרדים סביבתיים: רשת רחובות צפופה ולא בזבזנית, המעודדת ומקדמת מערכת תחבורה בת קיימא - הליכה, אופניים; נגישות לרכבת הקלה ולשימוש בתחבורה ציבורית; צמידות דופן בין שטחי תעסוקה ומסחר.
· שטחים פתוחים במגוון גדלים, עוצמות ונגישות: המאפשרים בילוי ופנאי לאוכלוסיות שונות, אך גם אתנחתא נופית מהאינטנסיביות העירונית.

4. הדרכים והאמצעים למימוש התכנון הפרוגרמתי

הצורך בגמישות
זריז ככל שיהיה, אכלוס שדה דב במגוון פעילויות והפיכתו לרובע שוקק חיים, יארך שנים רבות. ספק עד כמה ניתן לזרז את התהליך, אך אין ספק בנחיצות תכנונו באופן התואם לאופק תהליכי פיתוח דינמיים. בטווח זמן שכזה, תכניות הנן יעילות יותר כאשר הן מצויידות בחזון פיתוח פתוח-קצוות ובגמישות פנימית מובנית, אשר יש בהם כדי לאפשר לפיתוח להתרחש על פני זמן תוך הסתגלות לשינויים הבלתי צפויים על פני זמן.

גמישות מובנית
 structured flexibility     (גמישות מובנית) היא עקרון למערכת שיש בה חוסן (resilience) וכוללת הגדרת מרכיבים קשיחים יחסית לעומת מרכיבים גמישים מאוד. במערכת של גמישות מובנית יש צורך להגדיר את מנגנוני ההשתנות. בתכנית שדה דב אפשר להצביע על מספר דוגמאות של מרכיבים קשיחים לעומת גמישים כדלהלן:

דרכים: קשיח - רשת אורטוגנלית; גמיש - צפיפות הרשת. הצפיפות עשויה להשתנות לפי אזור ולפי שלב התפתחות.  קשיח - המשכיות של צירים כגון אבן גבירול, קו הרכבת הקלה שיהיו קבועים. גמיש - רחובות מקומיים וחלק מהמאספים.

שימושי קרקע: קשיח - מגורים, מלונאות, תעסוקה ומסחר עם סף תחתון לכל שימוש )לדוגמא 50% מגורים לכל הפחות) ואופציה להגיע לסף עליון  (לדוגמא 75% מגורים(. המרה בין שימושי קרקע: קשיח - מקדמי המרה בין מגורים למסחר/תעסוקה כגון המרה מסחר/מגורים 0.75 ל 1.0- מ"ר. אפשרות המרה אוטומטית עד 10% גמיש – מנגנון המרה מעל 20% עם מקדם מופחת ובאישור ועדה מקומית.

צרכי ציבור: קשיח - לפחות XX % ממוסדות הציבור יהיו במגרשים נפרדים; גמיש - שילובים של מוסדות ציבור עם שימושים סחירים; מתן בונוס במקרים של מטלה ציבורית.

מגורים: קשיח - תמהיל מגוון של יח"ד, לפחות XX % דירות 2 חדרם,YY %  דירות 3  חדרים וכדו'; גמיש - אפשרות המרה של עד ZZ % מכל גודל דירה לגדלים אחרים, אופציית"דיוריות" וכדו'. האחוזים הספציפיים ייקבעו בהמשך מסגרת הניתוח הפרוגרמטי המפורט.


 4.1 שלביות
פיתוח רובע עירוני על ציר זמן של 20-25 שנה ויותר מחייב שלביות פיתוח מהסיבות הבאות:
· בניית תשתית בשלבים: בתהליך ההקמה של הרובע ייווצר מצב בו חלק מהקרקע יפותח ויבונה, בעוד חלקים אחרים יוותרו בשיממונם. כאמור, כדי להקטין תופעה זו עד למינימום, ייפתחו שימושים קצובי זמן לממן את חלק מהתשתיות הציבוריות כבר בשלבים ראשוניים.
· מנגנון התאמה של היצע והביקוש: בעלי הקרקע עשויים לדחות הצעה למימוש עקב ירידת מחירים הנובעת מבינוי יתר. כך נוצרת סתירה בין פונקציית ההתנהגות של בעל הקרקע לבין טובת הציבור ל"השמיש" את הקרקע.

השימושים הזמניים משמשים כגשר בין השימוש הסופי ובין ההכרח לממש את התכנית בקצבי פיתוח סבירים - בין אם הדבר נובע מאינטרס ציבורי ובין אם מאינטרס של בעלים פרטיים. שלביות, המאפשרת שימושי ביניים למטרות שונות, הינה חיונית. שימושי קרקע בעת הביניים יכולים להיות שימושים הממנפים את הדימוי של "שדה דב" ויכולים לשמש עוגן לפיתוח תשתיות.

שימושים זמניים מחייבים הסדר בכמה מישורים: 
1. המישור התכנוני - בו יש להתיר מבנים ומתקנים מסוגים שונים בהתניה כי שימושים הללו זמניים וכי המבנים בני פירוק בפרקי זמן מוגדרים מראש.
2. המישור הנכסי – בעלי הקרקע אמורים להשכיר/להחכיר את הקרקע לשימושים זמניים לצרכים שונים. על מנת שהתהליך אכן יקרה, יש צורך הכנות מידה של נוחות לבעלי הקרקע כי אכן היא תוחזר אליהם בבוא הזמן. יש צורך להגיע להסכמים, וליצור רציפות שטח כך שניתן יהיה לפתח בו שימוש זמני משמעותי – כתערוכה גדולה מדגם ה Expo ושימושים אחרים. השימושים הזמניים המשמעותיים הם שימושים ציבוריים היוצרים ערך מוסף כלל העיר. לצורך זה יש להקים מנגנון ארגוני/עסקי לניהול הנכסים לפי ההסכמים הנכסים והתכנוניים.
יודגש כי הכלים התכנוניים והקנייניים להסדרת שימושים אלה ולהבטחת פירוקם במועדים הנדרשים מוכרים וישימים.

4.2   מינוף
רובע שדה דב יזכה למיתוג ולעניין בינלאומי כבר מהשלבים הראשונים לתכנונו, בזכות אירוח מגה אירוע כדוגמת האקספו. אירוע זה ישמש כמנוע לפיתוח ולחיזוק הכלכלה העירונית, לחיזוק המיתוג העירוני בכלל וההכרה בתל אביב כיעד תיירותי אטרקטיבי, וכן לחיזוק מעמד המדינה והעיר כחלק משוק כלכלי ומוקד משיכה תרבותי עולמי. בהתאם לכך השפעת הערך המוסף שלו תורגש בכלכלה העירונית, מטרופולינית וארצית.
האקספו  (Expoviv - מתחם רחב היקף הכולל מקבץ תערוכות ציבוריות גדולות המתקיימות בו זמנית באתר אחד. האקספו נחשב לאירוע הבינלאומי השלישי בגודלו בעולם מבחינת משקל כלכלי ותרבותי. המדינות והארגונים המשתתפים מקימים ביתנים בינלאומיים, המושכים קהל רב. לאחר נעילת שעריו, מרבית הביתנים מפורקים, למעט מספר מצומצם של ביתנים יוצאי דופן באיכויותיהם החזותיות והתפקודיות, הממשיכים להתקיים בשטח ומהווים זיכרון לאירוע שהיה, ומקור משיכה לתיירים. על אף משך הזמן הקצר יחסית (כחצי שנה), לאקספו יתרונות רבים: קידום המיתוג העירוני והארצי, זרז לפיתוח ולהאצת בינוי ושיקום תשתיות ופרוייקטים, משמש כר לשיתופי פעולה בין המגזרים השונים, תורם לעלייה באיכות החיים ועוד.

העיר המארחת זוכה ב'ירושות אירוע' – קונספטואליות ופיזיות – הנותרות לאחר סגירת שערי התערוכה, וביניהן:
· מיתוג חדש או מחודש של העיר תל אביב-יפו
· פיתוח ושיקום שטחים נרחבים
· האצת פיתוח תשתיות ושיפורים עירוניים ואזוריים אחרים, אשר ללא האקספו היו נמשכים זמן רב.
· יצירת מקומות עבודה והזדמנויות
· מבנים ארכיטקטוניים ייחודים התורמים למבנה העירוני ולקונספט התיירותי
כחלק מהקונספט העיקרי של רובע שדה דב - מקום המאפשר שימושים קצובי זמן לצד פיתוח 'נורמטיבי' מוצע כי בשלבים הראשונים – בין אם בטרם יושק אירוע האקספו, או במקביל/לאחר פירוקו, יתקיימו אירועים ממנפים נוספים, בסדר גודל קטן אך במעט מהאקספו. אירועים אלו יכולים להיות בתחומי האומנות – השקת ביאנלה, תכנון ועיצוב גנים  IGS-  International Garden Show  אדריכלות, Building Exhibition     - IBA: International לצד ענין מקצועי וציבורי רב, אירוע מסוג IGS   ייצר את התשתית לפארק החופי כבר בפעימת הפיתוח הראשונה.

 4.3 ישימות כלכלית
כלים ומתודות להשוואה
הגדרות אלו מחייבות עקרונות ומתודות נוספות על מנת לבחון את התמיכה של כל חלופה במטרה הכללית. אלו מחייבים התייחסות למרכיבים נוספים בהגדרת ה"כלכליות" של העיר ולכלים התומכים בכך. העיקרון הנוסף הינו מידת התמיכה של התכנית ביצירת "עירוניות" שהיא לעצמה תתמוך באטרקטיביות של שדה דב. על מנת להשיג את השימוש המיטבי התמקדנו באינטנסיביות השימושים.

אינטנסיביות
המטרה - השגת "עירוניות" היוצרת סביבה אטרקטיבית מעניינת, מגוון אנושי גדול והזדמנויות למפגשים ולאינטראקציות בין אנשים. השגת העירוניות משולבת עם הצורך בשימוש אינטנסיבי בקרקע מעצם נדירותה.

יעילות השימוש בקרקע – מגוון שימושים
האינטנסיביות תתבטא גם בצפיפות בינוי לשימושים השונים, אך לא רק בה. עיקרון כלכלי מנחה נוסף לשימוש מיטבי הנו "הפעלתו" במשך מרבית שעות היממה. שכונות מגורים "נטו" )ולכך יש דוגמאות רבות)  פעילות במשך 12 שעות ביום, ואזורי תעסוקה "נטו" פעילים 8-10 שעות. הפעלת השטח במשך 12-18 שעות ביממה מחייבת עירוב שימושים ולכן עירוב שימושים אופטימאלי להשגת היעד הכולל הוא עיקרון מנחה בבחירת התסריט.

מרחב ציבורי ומרחב מסחרי
העירוניות והתפקוד העירוני נשענים על מרחב ציבורי פתוח, זמין ומזמין ועל "מרחב מסחרי" ברחובות ולאורך צירי מסחר. ניתוח היצע המסחר האפשרי והתומך ב"עירוניות" לאורך הרחבות ב"שדה דב" מאפשר כ 120 אלף מ"ר מסחר. העיקרון המוצע הוא מגוון שימושי קרקע וצפיפות בינוי שתיצור תמיכה בביקוש לשטחי מסחר בהיקף זה. ככל שהפעילות הצרכנית באזור תימשך על פני שעות רבות, כך הפדיון של שטחי המסחר יגדל, ואתו יגדלו גם היכולת של המסחר להצליח ולשמש כעוגן בפיתוח העירוניות והאפשרות להשיג את יעדי התכנית.

נגישות
מוצע לראות בהולך הרגל את "נושא הדגל" של החיים העירוניים והמסחריים. הנגישות ומגוון הדרכים האופציונאליות להגיע למרחבים הציבוריים והמסחריים הינם כלי מרכזי ביצירת החיים העירוניים.   המרחב הציבורי והמרחב המסחרי חייבים להיות נגישים במגוון דרכים וכלים. הנגישות תיצור ביקוש לשימושים הציבוריים ולשימושים המסחריים.

וודאות
הצלחת מימוש התכנית על ציר זמן ארוך מחייבת יצירת וודאות באשר לזכויות הקיימות של בעלי הקרקע בשטח שדה דב וודאות למפעילים הפוטנציאלים של העסקים, שאכן התכנית תיצור ערך מוסף ניכר. יצירת וודאות באשר לתהליך הפיתוח הינה כלי חיוני בהשגת יעדי התכנית. הגדלת מידת הוודאות היא העיקרון המנחה בהחלטה לגידור מרחב האפשרויות המוצע באמצעות תסריטי קצה.

לממשלה ולגורמים ציבוריים כמו העירייה, קיימת פונקציית תועלת מעבר למחיר הקרקע במימוש מהיר: דימוי, פעילות כלכלית כוללת המשפיעה על הכלכלה מעבר ליכולת לממש את התקבולים בגין הקרקע. הממשלה והציבור יכולים לראות את התועלת של השימוש הזמנים ואי עמידת הקרקע ב"אפס מעשה". היכולת של הממשלה לדחות מימוש נכסים על מנת להשיג השבחה מרבית, גדולה משל המחזיקים הפרטיים.

העקרונות לבחינת המשמעות הכלכלית והתועלות האחרות
עירוניות, איכות חיים ותוצר כולל מהווים את היעד לתכנית. הכלים הכמותיים לבחינת התוצר יהיו היערכות לגבי הרכיבים בעלי ביטוי כמותי כספי, אך העיקרון העומד בפני כל הבדיקות לישימות כלכלית של החלופות על ציר זמן ארוך באמצעות השפעתן הכוללת לפי המשתנים כדלהלן:
1. תחזית לפדיון מקרקע
2. תחזית לאומדן הכולל של השכר המשולם לאוכלוסייה ב"שדה דב".
3. תחזית לערך הפדיון של המסחר בשדה דב.
4. תחזית לערך הפדיון של העסקים והמסחר.
5. תחזית לארנונה שתושלם לאורך זמן.

סיכום:
1. תפקיד המתחם במערך הצרכים הארצי והמטרופוליני בדור הבא, ייקבע על פי מידת התאמתם ליעדים כלל עירוניים.
2. משום נדירות היקף השטח, איכותו ומיקומו, נכון להניח כי יימצאו לו תפקידים כלל - עירוניים ומטרופוליניים. לכן, על הפרוגרמה לתכנון המקום לקיים ולשמר אפשרות זו.
הדרך אותה אנו מציעים כוללת מספר רבדים:
1. עתודות קרקע למוסדות ציבור כלל עירוניים.
2. ניצול מלא קיבולת המקום באירוע "השקה" בקנ"מ ארצי וגלובאלי ובינ"ל, דוגמת Expo . אירוע זה ייצור תועלות כלכליות לצד תשתית קבע ראשית אשר תאפשר את המשך פיתוח המקום בפעימות שונות של שימושים קבועים לצד שמושים ארעיים.
3. בהעדר וודאות לגבי אופיים המדויק של הצרכים הכלל עירוניים והמטרופולינים אשר בזכות שיבוצם באתר זה ניתן יהיה להפיק תרומה אופטימאלית לכלכלה העירונית, תניח הפרוגרמה בשלב זה חלוקה בין שימוש עיקרי למגורים ושימושים נלווים לו, לבין "קבוצת שימושים "אחרת. 50%  מגורים מהווה סף תחתון בתסריטים השונים שייבחנו.

חלוקה זו תאפשר הצגת מניפה של רעיונות/אפשרויות )מתורגמים לפרוגרמה כמותית), המשמשות לבחינת מתווה הפרוגראמה. אלה יאפשרו ניתוח מושכל של יתרונות וחסרונות בשלב עיבוד ופיתוח המתווה לכלל פרוגרמה מלאה.

מנגנון גמישות מובנית יאפשר עדכון סל השימושים האחרים תוך קביעת כללים למקדמי המרה בין שימושים (אוטומאטיים, בסמכות מקומית, מקדמי המרה שונים במקומות שונים בתכנית וכו'). מאחר ומקדמי ההמרה עשויים להשתנות על ציר הזמן, יוצעו גם נקודות עדכון.

4. קבלת השימושים והאירועים "קצובי הזמן" כחלק חיוני מן התכליות המותרות והכרה בהם כיצרן פוטנציאלי של תרבות וטרנדים "גלוב-קאליים" הנחוצים כדי לשמור על מעמדה של תל אביב כבירה תרבותית ים-תיכונית.

4. הפרוגראמה תכלול מתווה תכנית המבוססת על גריד אורתוגונאלי מרובה צמתים המארגן את המרחב לבלוקים, תוך חיבורו אל שלל התכניות המצרניות לו. התכנית מקיימת זיכרון למבנה הפיזי של שדה התעופה ומאורגנת בהתאם לכללים הראשיים המופיעים בחזון העיר ובתכנית המתאר. סטרוקטורה זו תאפשר עירוב מושכל של שימושים ומרחב ציבורי מפותח מוטה סביבה חופית.

5. תכנית היוצרת "לב רובעי" לצפון מערב העיר. יש בפינוי לאפשר גלישת העירוניות "ללא הפסקה" המאפיינת כל כך את תל אביב אל עבר הירקון הצפוני.

6. תגבור השוויון המרחבי ע"י תמהיל מגוון של גדל דירות, דיור להשכרה ודיור בר השגה. כמו כן נגישות מרבית למוסדות ציבור ו"לנכסים" ציבוריים פתוחים לכל מאן דבעי.

7. "רוח המקום" חיונית לאיכות התפתחות הרובע. לכן הרובע יפותח בפעימות הכוללות מהלכים מוסכמים על כל בעלי הקרקע, במטרה ליצור מהר ככל האפשר ערך מוסף אשר יפיח חיים ב"רוח המקום".
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