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מ"יאיר אביגדור אדריכלות ועיצוב עירוני בע

תכנית מתאר כוללנית  

עפולה
2018ינואר –מפגש שיתוף ציבור 

מדינת  ישראל
משרד האוצר
מינהל התכנון
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?נפגשיםלמה
ללמוד ולצאת לדרך, להקשיב

התכנסות 
וברכות

19:15
למידה על מהי  
תכנית מתאר  

תועלות , מטרות)
(ומגבלות

19:30
הזדמנויות 

,ואתגרים
תמונת עתיד

(דיון בקבוצות)

20:00
תמונת 

העתיד של  
עפולה

שיתוף  )
(במליאה

20:40
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?את התכניתמי יוזם 
עיריית עפולה ומנהל התכנון  

שבמשרד האוצר מקדמים את הכנת  
התכנית
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?בצוות התכנוןמי
יועציםכולל'מנעד'בראשותהתכנוןצוות

:תחומיםשלרחבממגוון

עירוניועיצובאדריכלות,נוף•

וחברהציבורשיתוף•

ומחשובמדידה•

וכבישיםתנועה•

סביבה•

שימור•

כלכליוייעוץפרוגרמה•

וניקוזביובמים•
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?תכנית מתארלמה מכינים 

לכוון

ליצור

לקדם

את כיווני הפיתוח של היישוב  

תמונת עתיד כוללת שתבטיח מלאי של שטחי  
שטחי מגורים ושטחי מסחר ותעסוקה, ציבור

תכניות נקודתיות מהר יותר
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?תכנית מתאר לעירמה זו 

הקובעת מה תכנית פיסית 
מותר ומה אסור לעשות בעיר  

(.  ייעודי קרקע)ואיפה 

לאחר אישורה התכנית היא  
המנחה את פיתוח  חוק מחייב

.  העיר לשנים הבאות

תכנית מתאר  
א  "תמ-ארצית 

35

תכנית מתאר  
מקומית

תכנית מתאר  
מחוזית

היתר בניה תכנית מפורטת
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לימוד מצב קיים  
1(17יולי )וניתוחו  

2

3

4

5

חזון היישוב ופרוגרמה  
(18ינואר )רעיונית   

חלופות תכנון  
ליישוב

הצגת החלופה  
הנבחרת

הגשה לאישור הועדות

מהלכי השיתוףתהליך השיתוףתהליך התכנון

מיפוי בעלי עניין ואבחון  
תשתית אזרחית לשיתוף

לימוד סוגיות וצרכים

ראיונות
סקירה אינטרנטית

מפגש בעלי תפקידים

סקר

יידוע והסברה  
באינטרנט

פתוחמפגש תושביםגיבוש תמונת עתיד רצויה
מפגשים בשכונות

היועצות ומשוב על דילמות 
תכנון מרכזיות

מפגש פורום מנהיגות
מפגש ממלאי תפקידים מרכזיים בעירייה

מפגשים עם קבוצות בעלי עניין ממוקדות  
לפי סוגיות תכנוניות

מליאת המועצההצגת עיקרי התכנית
מפגש תושבים פתוח

מבנה התהליך ותכנית השיתוף
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עפולה

עיקרי ניתוח מצב קיים
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תושבים52,000-כ•

25%חדשיםעולים/75%ותיקים•

2.5%:שנתיגידולקצב•

.'ד28,000-כ:העירשטח•

עפולה
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אתר האינטרנט העירוני_ 2016פורים עדלאידע

עפולה הוותיקה  

57%תושבים     29,000-כ

גבעת המורה  

20%תושבים     10,500-כ

עפולה עילית  

17%תושבים      8,500-כ

רובע יזרעאל  

6%תושבים       3,000-כ

עפולה  
הוותיקה

גבעת  
המורה

עפולה  
עילית

רובע  
יזרעאל

אוכלוסייה

רובע  
בלפוריה

הרובע
הדרומי
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נצרת

כרמל-אלדאלית

קריית טבעון

יוקנעם

מגדל העמק

עפולה
65

90

71

60

70

6

פאחם-אום אל
בית שאן

הקשר אזורי
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תולדות העיר

1898גניםעירסכמת

20-השנות,קאופמןתכנית

.הישראלית"הגניםעיר"•

.רכבתתחנתסביבעירונילמושבתכנית•

.ושדרותכיכרותסביבתכנון•

.במעטפתכפרי,במרכזעירוני•
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קלוגרזולטן,הלאומיהתצלומיםאוסף:מקורצפוןלכיווןמבט1937

פולה-כפר אל

סורסוקאחוזת 

רכבתתחנת

העירמרכזאזור-1918

20המאה ה20-שנות ה, תחנת הרכבת עפולה

תולדות העיר
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התפתחותעלמשפיעההפרטיתהבעלות

.העיר

תולדות העיר
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:50-השנות,שרוןתכנית

.עוליםאלף750-כקליטת•

כדימעפולהמ"קשניחדשהעירהקמת•

,אדמותלתפוס,האוכלוסייהאתלפזר

קרקעעלולבנות,מהעירלהתרחק

.חקלאיתולאציבורית

צורפה(מומשחלקהשרק)החדשההעיר•

.ופרושהמפוצלתהעיראך,לעפולה

תולדות העיר
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:2000-שנות ה, 12567/תכנית המתאר ג

ד"יח33,450, אלף תושבים100-כ

הרחבת העיר•

חיבור שתי  -מערכת עירונית אחת רצופה •

העפולות

ציר פעילות ראשי רב מוקדי–שדרות רבין •

,  העוקף65כביש -המהפך התחבורתי •

המחלף החדש תחנת הרכבת

בית חולים העמק–מוקד ראשי בעמק •

עיבוי עפולה התחתית

עיבוי עפולה עילית

מגורים א

'ד לד"יח4צפיפות 

קומות3עד 

מגורים עירוניים

'ד לד"יח4-12צפיפות 

קומות8עד 

תולדות העיר
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ומסילותכבישים–דרכיםצומתעלעיר•

.רכבת

.פתוחיםשטחיםמוקפתעיר•

העירשטחאתמייעדתהארציתהתכנית•

ואזורנין,ברקאחוזת,מרחביה,עפולה

.עירונילפיתוחכשטחתבוראלוןהתעסוקה

1/35א "תמ
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מאושר ותכניות בהכנהסטאטוטורימצב 

בעיר קיימות תכניות מאושרות שטרם מומשו ותכניות  

בהכנה שמגדילות את העיר באופן משמעותי
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רובע גלבועל"תמ
ד"יח7,785 רובע הפעמון

ד"יח6,000

D3 
ד"יח3,000

העיר  
הוותיקה

C1 לב העמק
ד"יח1,850

C2

ר"מע

רובע בלפוריה
ד"יח6,070

רובע יזרעאל
ד"יח4,500

גבעת המורה

עפולה עילית

'תדיראן'

'המשולש'

מול העמקל"תמ
ד"יח1,850

17000/ג

'ח העמק"בי

'המזלג' מבואות עפולה

מגורים

תכניות מאושרות

תכניות בתכנון
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מול העמקל"תמ
ד"יח1,850

17000/ג

'ח העמק"בי

'המזלג' מבואות עפולה

תכנית  מתאר  עפולה
2017דצמבר 1ועדת עבודה 

אדריכלי נוף-מ "תכנון נוף  בע

מ"יאיר אביגדור אדריכלות ועיצוב עירוני בע

מגורים

תכניות מאושרות

תכניות בתכנון
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ד"יח1,850

17000/ג
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מגורים

ד קיימות"אלף יח20-כ•

ד מאושרות שטרם מומשו"יח5,800-כ•

ד מתוכננות שטרם אושרו"יח23,800-כ•

ד פוטנציאליות"יח10,000-כ•

הקיבולת העירונית  

תושבים185,000-כ= ד "יח59,500-כ

הערכת מימוש ריאלית

תושבים138,500= ד "יח45,500

תכניות מאושרות

תכניות בתכנון
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מגורים

צמודבינוי-בינויוטיפוסימרקמימגוון

מרקםוגםפרבריבינוי,רוויהבניהוגםקרקע

.עירוני

משפחתייםדו,וילות-קרקעצמודי43%•

.ים'וקוטג

קומות3-5בגובהנמוכהבבניה27%•

רכבתבנייניכולל

ישנה)קומות6-9קבלניתבניה15%•

(וחדשה

ישנה)קומות10-15גבוההבבניה15%•

(וחדשה

בעירהנפוצההבניהותבניתהמגוריםצורת

גינהלתושביםהמעניקהנמוכהבניההיא

.לביתםצמודהפרטית
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גבעת המורה
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בית חולים 
העמק

העיר הוותיקה

עפולה עילית

גבעת המורה

רובע יזרעאל

קריית  
אמיתי

ס ניר "בי
העמק

'תדיראן'

'המשולש'

שימושיםמעורבתליבה•

שיווינקודת-רי"מעתעסוקהאזור•

מחברלייצרועתיד,בעירחדשהמשקל

לשכונותהוותיקהעפולהביןחדש

.העירשלהמזרחיות

וברובעיזרעאלברובעמרכזיפארק•

בלפוריה

מסחר ותעסוקה
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נוף ושטחים פתוחים

השטחיםרצףבתוךבינוימובלעתהיאעפולה

.הפתוחים

לעירמקנההעיראתהעוטףהכפריהמרחב

למרותוחקלאיתכפריתואוירהאופי

.היחסיתעירוניותה
הרי נצרת

כנרת

מפת תבליט

תמר הירדני: מקור
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שטחים פתוחים מאושרים ובתכניות בהכנה

נוף ושטחים פתוחים

כמותמבחינתמענהמספקיםבעירהמאושריםהפתוחיםהשטחים

.(עירוניכלל,עירוני,ביתסף)הקטגוריותבכלפריסהומבחינת
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מהווההוותיקהעירמרכז•

העירלתושבישואבתאבן

מסחר,לשירותיםוהסביבה

.ופנאי

ומתחםארלוזורובשדרות•

כמרכזמזוהיםהתחנה

.העירשלההיסטורי

עירונייםמוקדיםסביבם•

המרכזיתהתחנה-נוספים

.והחדשההישנה

שדרות ארלוזורוב  

החלל העירוני בקצה שדרות ארלוזורוב

נוף ושטחים פתוחים
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תנועה

תכנית מתאר עפולה
2017נובמבר  מצב קיים

GoogleMapsמפת רקע מתוך

חיפה
נצרת

90לכביש 
בית שאן

מחלף גולני
לכיוון צפון

ש 
בי

כ
6

0

הארציתהדרכיםלמערכתמחוברת•

עיקרייםתחבורהצירישלושהי"ע

60+65+71:טובהנגישותהמאפשרים

י"עהברזלמסילותלמערכתמחוברת•

שאןבית-חיפהבקוהעמקמסילת

,43%הינוליישובמחוץהמועסקיםאחוז•

מועסקים3.2%:הארצימהממוצענמוך

.א"תבאזורמועסקים3%,חיפהבאזור

אתכוללמ"ק30עדשליוממותמרחק•

ויוקנעםכרמיאל,נצרת,חיפה
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תכנית מתאר עפולה
2017ספטמבר מצב קיים

בלפוריה

סולם

מרחביה
מרחביה(מושב)

(קיבוץ)

גבעת  
המורה

נין

תכנית מתאר עפולה
2017נובמבר  מצב קיים

היררכיית הדרכים  

:המאושרות

65+71: כבישים עוקפים•

שדרות רבין עורק עירוני  •

ראשי

שמירה על סכימה מעגלית  •

.בשלד הדרכים

תנועה
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תכנית מתאר עפולה
2017ספטמבר מצב קיים

תכנית מתאר עפולה
2017נובמבר  מצב קיים

בלפוריה

סולם

מרחביה
(מושב)

מרחביה
(קיבוץ)

גבעת  
המורה

נין

דחי

עפולה

מצב קיים של היררכיית הדרכים בעפולה על רקע מפת מדידה

תנועה

עירונימוקדמהווהעפולה•

האזוריותהמוצעותליישובי

סמוכותולעריםבההגובלות

.במרחב

הןבעירהבנייההתחלותרוב•

מדוברכאשר,מסחרעבור

ביחסביותרהגדולהבכמות

רקהקייםבמצב.למרחב

ברחובותמהמסחר20%

.העירמרכז
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ביןכלכליים–חברתייםפעריםקיימים•

.העירשלשכונותיה

-כהמהוויםחרדים2,000-כעיליתבעפולה•

.העירמתושבי4%

מתושבי1%-מפחותמהוויםבעירהמיעוטים•

.הוותיקותבשכונותמתגורריםברובם,העיר

עפולה עילית

אלף תושבים8.5-כ

מרכז העיר

אלף תושבים29-כ

גבעת המורה

אלף תושבים10-כ

רובע יזרעאל

אלף תושבים3.7-כ

שכונות העיר

כלכלה וחברה

מידעמרכז,והעלייההקליטהמשרד,2008מפקד,2017מקומיתרשות

2017הכנסתשלומחקר

)%(שיעור עולים 

56% גבעת המורה

37% עפולה עילית

32% עפולה תחתית

38% (2008)ממוצע עירוני 

29% (2008)ממוצע ארצי   
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.10מתוך5חברתיבאשכולעפולה•

ביחסנמוכהלנפשוההכנסהלשכירממוצעשכר•

.הארציולממוצעלסביבה

וירידההמבוגריםבשיעורעלייההאחרוניםבעשורים•

.הצעיריםבשיעור

.התושביםגידולבקצבלעלייההבאיזרעאלרובעאיכלוס•

נהניתוהעירלסביבהביחסנמוכיםהדיורמחירי•

.דיורומשפריצעיריםזוגותשלחיוביתמהגירה

0.2%
0.3%

0.6% 0.7%

1.5%

2.0%

2.3%

2.5%
2.7%

0.0%

0.5%

1.0%

1.5%

2.0%

2.5%

3.0%

כרמיאל בית שאן מגדל 
העמק

חיפה עפולה ממוצע  
ארצי

עמק 
יזרעאל

הגלבוע הגליל  
התחתון

(2010-2015)שיעור גידול שנתי ממוצע 

24.8
22.5

21.4
22.7

11.3 12.3 12.5
14

0

5

10

15

20

25

30

2000 2005 2010 2015

)%(הזדקנות האוכלוסייה 

0-15בני  +65בני 

3,244
3,534 3,650 3,726 3,777 3,875

4,288
4,512 4,711

5,914

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

מגדל העמק בית שאן עפולה ממוצע ארצי נצרת עילית הגלבוע כרמיאל חיפה הגליל  
התחתון

עמק 
יזרעאל

(₪)הכנסה לנפש 

כלכלה וחברה
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:דיון-חלק שני

מליאהקבוצותמליאה

19:50-20:0020:10-20:4020:40-21:00

שאלות לגבי תכנית  1.

המתאר

הערות לסקר מצב  2.

קיים שהוצג

אתגרים והזדמנויות  1.

בתכנית המתאר

חזון העיר2.

חזון משותף
!!ציור בזמן אמת
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:לשמוע מכםנרצה 
?מהי תמונת העתיד של עפולה

מרחב ציבורי

תנועה ותחבורה

תעסוקה ומסחר

מבני ציבור

מגורים

צביון העיר
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בלשון הווה

חיובי

אמיתי

נכון של חזוןכללים לניסוח כמה 
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חלוקה לכיתות

XXכיתה XXכיתה XXכיתה 

נגהעיראהילה

בקצה המדרגותהשניהבקומה במסדרון ימינה וימינה

!כולם חוזרים לאולם זה20:40ב 
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