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1. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA: m 2
Podstawe prawng niniejszego opracowania stanowi §7 ust. 3 miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta ltawy, w powigzaniu z ustaleniami §7 ust. 2 planu.

2. PODSTAWA MERYTORYCZNA OPRACOWANIA:

Niniejsze opracowanie powstato na podstawie wizji lokalnej, zapiséw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla miasta ltawy oraz Studium Krajobrazu i Studium
Architektoniczno-Urbanistycznego Zespotu Szkét im. Konstytucji

3. USTALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGODPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA ILAWY:

[zatgcznik3/

Obowigzujacy plan miejscowy uchwalony zostat przez Rade Miejska w ltawie
uchwatg Nr XX11/228/12 z dnia 11.05.2012 r. ogtoszony w Dz.U. Wo0j.W-M z dnia
21.06.2012 r. poz.1907.

Ponizej okresla sie najwazniejsze ustalenia planu :

2.1. §33 ust.2 pkt 1 ustala dla terenu o symbolu A-Uo1 funkcje podstawowg — ustugi
w zakresie oswiaty, dla potrzeb szkolnictwa ponadgimnazjalnego;

pkt. 2 — adaptuje istniejgcg zabudowe z prawem jej modernizacji , co zgodnie z

§6 pkt 29 oznacza mozliwosc przebudowy, rozbudowy i nadbudowy obiektow
budowlanych w celu ich unowoczesnienia i ulepszenia;

2.2. §7 ust.2 pkt 1 — wigcza teren Zespotu Szkét do obszaru dla kreowania wysokiej
jakosci przestrzeni tworzacych centrum miasta;

2.3. §13 ust.2 pkt 2c — ustala wysokos$¢ zabudowy do 4 kondygnacji;

pkt 2d — ustala dla szkoét ponadgimnazjalnych minimum 1 miejsce postojowe na
10 uczniow;

2.4. §14 ust.1 pkt 7 zalicza obszar Starego Miasta otoczonego wodami jeziora
Jeziorak i rzeki Itawki do symboli tozsamosci ltawy — Zespot Szkét znajduje sie w
tej czeSci miasta;

2.5. 8§15 ust.1 pkt 9 ustala zakaz realizacji reklam w strefach konserwatorskich;
Zespot Szkot potozony jest w takiej strefie;

2.6. §16 ust.2 pkt 1,2 okreslajg zasady ksztattowania kolorystyki w formie kolorow
stonowanych, pastelowych, z dopuszczeniem kolorow nasyconych dla
podkreslenia waloréw architektury i ze wzgledéw krajobrazowych;

2.7. 817 ust.1 pkt 1 informuje, ze ukfad urbanistyczny Starego Miasta, w ktorym
znajduje sie Zespot Szkot wpisany zostat 30 grudnia 1957 r. do rejestru zabytkow
pod numerem A-464; obszar ten zgodnie z ust.3 pkt 1a objety jest scistg ochrong
konserwatorskg, w ktérej zgodnie z pkt 1b obowigzuje uzyskiwanie

wytycznych, opinii i decyzji Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw na
prowadzenie wszelkich robét — opinie takg Starostwo Powiatowe uzyskato w
pismie z dnia 16.02.2015 r. / zatgcznik 14/;

Ust. 2 pkt 2 ppkt 5a - w zwigzku z ustalong strefg archeologiczng / ust.3 pkt 3a/

w przypadku prowadzenia robét gruntowych, wymagane jest uzyskanie
wytycznych i uzgodnien Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

4. ITSNIEJACE ZAGOSPODAROWANIE TERENU:
4.1 lokalizacja:
Przedmiotowy teren zlokalizowany jest przy ul. Konstytucji 3 Maja (mimo iz adres ma
od ul. Mierostawskiego), w rogu pomiedzy tg ulica a brzegiem jeziora Jeziorak Maty.
Teren ten posiada piekng ekspozycje od strony jeziora i ul. Konstytucji 3 Maja
zaréwno z jednej jak i z drugiej strony mostu nad przesmykiem pomiedzy jeziorami
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leziorak Maty i Jeziorak. W zwigzku z tym z budynkow zespotu szkét rozcigga sie
bardzo tadny widok na oba jeziora i nowo wybudowany efektowny most. A A
Powyzej terenu zajmowanego przez Zespot Szkot, od strony pétnocno-wschodnigj
znajduje sie wybudowana w miejsce dawnego Starego Miasta wspotczesna
zabudowa mieszkaniowa okalajgca Rynek, wyniesiona z racji réznic w uksztattowaniu
terenu ponad omawiany zespot budynkow.

Od strony wschodniej, na pétnoc od przychodni sgsiadujgcej z kompleksem
budynkéw Zespotu Szkot, znajduje sie najwazniejszy zabytek w lfawie — kosciét pod
wezwaniem Niepokalanego Poczecia Najswietszej Maryi Panny. Obiekt ten widnieje
w rejestrze zabytkow pod numerem A-4775, data wpisu: 28.06.20106 roku.

Innym istotnym terenem sgsiadujgcym z omawianym jest obszar po drugiej stronie
ul. Konstytucji 3 Maja, zajety przez hotel Port 110 — budynek wraz z przynaleznym
mu terenem.

zagospodarowanie terenu:

przedmiotowy teren w catosci zagospodarowany jest przez kompleks budynkéw
mieszczgcych Zespot Szkot im. Konstytucji 3 Maja.

Gtéwny dojazd i dojscie na teren znajduje sie od strony ul. Mierostawskiego, przy
ktorej pod nr 10 teren ten lezy. Zajmuje dwie dziatki — nr 197/1 i 197/2. Zabudowa
uksztattowana jest w ksztatcie litery L, ktérej krotsze ramie lezy wzdtuz ul. Konstytucji
3-maja, dtuisze natomiast wzdtuz bulwaru Jana Pawta Il, nieco wyginajac sie w
miejscu gdzie budynki wspoétczesne faczg sie ze starym budynkiem szkoty
pochodzgcym z 1926 roku. W tym tez miejscu do uktadu pozostajgcego na planie
litery L dotgczono kolejne skrzydto skierowane w gtab terenu szkoty.

Oproécz zabudowy na omawianym terenie znajdujg sie utwardzone dojscia i dojazdy
do poszczegolnych budynkow, parkingi i pojedyncze miejsca postojowe. Zgodnie z
§13 pkt 2 ppkt 2 lit. d mpzm dla miasta lfawy dla budynkoéw oswiatowych nalezy
zapewni¢ 1 miejsce postojowe na 10 uczniow szkot ponadgimnazjalnych, co w
przypadku omawianego Zespofu Szkdt bilansuje sie w istniejgcych miejscach
postojowych na terenie przynaleznym do kompleksu budynkow Zespotu Szkot —
uczeszcza dont bowiem nie wiecej niz 350 ucznidw, a istniejgcych miejsc postojowych
na terenie jest 50.

Catosci dopetniajg trawniki i drzewa tworzace elementy zieleni urzadzonej na terenie
nalezgcym do Zespotu Szkat.

Rozlegtosc Istniejgcego obecnie kompleksu budynkéw wyposazonego w niezbedne
dojscia, dojazdy oraz zielern konieczng przy tego typu obiektach, w potaczeniu ze
znaczng roznicy poziomow istniejgcy na terenie Zespotu Szkdét powoduje, ze nie jest
mozliwa rozszerzenie bazy dydaktycznej poprzez zwyktg rozbudowe budynkow w
terenie. W celu uzyskania dodatkowych powierzchni sugeruje sie nadbudowanie
niskiej czesci kompleksu o dodatkowg kondygnacje w miare mozliwosci nie
przewyzszajaca najwyzszego w kompleksie budynku internatu. Analiza takiej wiasnie
nadbudowy jest przedmiotem niniejszego opracowania.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze na omawianym terenie znajduje sie niewielki zespot
budynkéw technicznych, obecnie wykorzystywanych czesciowo do celow
magazynowych i innych. W miejscu tego zespotu, odtwarzajgc jego nizsza
kondygnacje w systemie konstrukcyjnym zapewniajgcym odpowiednig nosnosé,
ponad ta kondygnacja moina utworzy¢ dwa poziomy parkingu, ruch na nie
prowadzac w oparciu o istniejgce rdéznice w poziomie terenu. Przy zatozeniu
dwurzedowosci obu pozioméw nowego parkingu mozna by w ten sposob uzyskac
dodatkowe 49 miejsc postojowych w tym znacznie zattoczonym terenie. Inwestycja
ta poprawitaby bilans miejsc postojowych zaréwno na potrzeby Zespotu Szkét jak i na
potrzeby miasta, szczegdlnie w okresie letnim, gdy miasto odwiedza wielu turystow,
Z czym wigzZe sie znaczne nasilenie ruchu samochodow.
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STUDIUM KRAJOBRAZU:
Analize krajobrazowg przedstawiono na zdjeciach:

Analiza krajobrazowa od strony jeziora Jeziorak:

Patrzac z tego kierunku widzimy zabudowe ukiadajaca sie w trzech gtownych
planach:

- plan pierwszy — zabudowa hotelu Port 110 oraz swietnie eksponowany kompleks
budynkéw Zespotu Szkot, szczegolnie w czesci, nad ktdorg miataby miec¢ miejsce
omawiana nadbudowa;

- plan drugi — pochodzaca z lat 60. i 70. XX wieku zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna powstata w miejscu historycznego Starego Miasta;

- trzeci plan — kosciét z XIV wieku, jako gtéwna dominanta.

Zestawienie tych trzech planow charakteryzuje sie korzystnymi relacjami pomiedzy
poszczegdlnymi z nich.

Planowana nadbudowa, poniewaz ma mie¢ miejsce nad najbardziej eksponowang
czescig kompleksu budynkéw Zespotu Szkot, jesli zostanie jej zapewniona wysoka
jakosc¢ architektoniczna oraz stosunkowo szlachetne materiaty ma szanse znacznie
podniesc walor krajobrazowy catosci, stanowigc interesujgcy akcent w bardzo dobrze
eksponowanym miejscu, nie naruszajgc przy tym dalszych planow istniejacej
zabudowy.

Na podkreslenie zastuguje sezonowa zmiennos$¢ przywotanej wyzej ekspozycji, gdyz
przed budynkami Zespotu Szkot, nad ktorymi planuje sie przedmiotowa nadbudowe,
stojg szpalery drzew nieco przestaniajgce catos¢ w sezonie wiosenno-letnim, a
odstaniajace jesienig i zima.

Analiza krajobrazowa od strony jeziora Jeziorak Maty:

- plan pierwszy — w catosci wypetnia kompleks budynkow Zespotu Szkoét wraz z
zielenig towarzyszgca od strony bulwaru Jana Pawta Il;

- plan drugi — podobnie jak od strony jeziora Jeziorak — zabudowa wielorodzinna w
miejscu historycznego Starego Miasta, przestonieta jednak z tej strony drzewami;

- plan trzeci — jak drugi, z przerwg, w ktorej widoczna jest dominanta krajobrazu
miasta — wspomniany wyzej kosciot z XIV wieku.

Decydujaca o krajobrazie z tej strony jest zabudowa Zespotu Szkot znajdujgca sie w
pierwszym planie.

Nadbudowa kompleksu budynkéw Zespotu Szkét w czesci od ul. Konstytucji 3 Maja
ze wzgledu na swietng ekspozycje ma potencjat podniesienia wartosci catosci
zespotu, podobnie jak od strony jeziora Jeziorak — pod warunkiem zadbania o wysoka
jakos¢ architektoniczng nowej kondygnacji, zarowno samg w sobie jak i w relacji do
istniejgcego kompleksu.

Element dysharmonizujacy krajobraz:

Na jednym z budynkéw kompleksu znajduje sie nieuzytkowany obecnie komin
pochodzacy z lat 60. XX wieku, stuzgcy niegdys kottowni ogrzewajacej omawiany
kompleks budynkéw. Od czasu przytgczenia budynkdéw do miejskiej sieci c.0. komin
jest bezuzyteczny i jako taki powinien zosta¢ wyburzony.

STUDIUM ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNE:

Wynikajgcg ze Studium Krajobrazu mozliwos¢ nadbudowy czesci kompleksu
budynkéw Zespotu Szkét w tej czesci opracowania poddaje sie analizie
architektonicznej:



- omawiana czes¢, nad ktérg ma sie znaleZ¢ planowana nadbudowa to budynek /Yv}",)—_
warsztatow oraz tgcznik pomiedzy nim a budynkiem internatu, tworzgce razem plan
zblizony w ksztatcie do litery L;

- szczegOlnie budynek warsztatow, ze wzgledu na swa architekture: rytmiczne
»naktadki” ryzalitow na jego zasadniczej bryle, podwyzszajace znajdujgce sie pod nimi
pomieszczenia wyposazone w wysokie okna oddzielone smuktymi stupkami, czynia z
prostej formy pawilonu warsztatow budynek dos¢ ciekawie zakomponowany,
Luciekajacy” wzdtuz ulicy Konstytucji 3 Maja ku skarpie, na ktorej koronie znajduje sie
otulona zielenig zabudowa wielorodzinna — to wszystko sprawia, iz zastuguje on na
uwage i ostrozne podejscie przy probach interwencji — szczegolnie nadbudowy;

- zaleca sie zaprojektowanie nadbudowy w sposob nie naruszajacy proporcji
poszczegolnych czesci budynku istniejgcego, ani tez wzajemnych relacji pomiedzy
nimi — zaleca sie maksymalng dbatos¢ o wyeksponowanie jakosci istniejgcego
budynku poprzez gruntowng renowacje jego fasad, a takie przez zaprojektowanie
nadbudowy jako kondygnacji wyraZnie oden odcietej, nowej, innej w formie, wyrazie,
w catej swej architektonicznej morfologii;

- sugeruje sie do rozwazenia na etapie prac projektowych utrzymanie pewnych cech
istniejgcego budynku, na przyktad obrysu zewnetrznego — do zobrazowania nie
koniecznie dostownego w rézinych elementach projektowanej nadbudowy — w taki
sposob by projektowana nadbudowa nie stanowita prostego przediuzenia
istniejgcego budynku, nie zaktocata jego struktury i nie zmieniata morfologii, a
poprzez dziatanie z gruntu inne stanowita dla niego towarzystwo, w ktérym wglory
obu zostang na zasadzie kontrastu dodatkowo wyeksponowane;

- w tym celu sugeruje sie wprowadzenie dystansu przestrzennego pomiedzy
nadbudowag a budynkiem istniejgcym, ktory z jednej strony pozwoli ochroni¢ wartosci
tego drugiego, z drugiej natomiast od dziedzinca sprawi, ze nadbudowa, dzieki
swoistej azurowosci rozumianej tu w duzej skali, nie bedzie przyttaczajaca i
zamykajgca, jak miatoby to miejsce gdyby omawiane skrzydta istniejgcego budynku
byty kontynuowane w wysokosci, jakg ma obecnie trzykondygnacyjny od strony
dziedzifica budynek internatu;

- ze wzgledu na warto$¢ istniejgcego budynku oraz planowane jej podniesienie
poprzez nadbudowe, nalezy wykluczy¢ umieszczanie jakichkolwiek reklam na
scianach budynku — zaréwno istniejgcych jak i nowych — jedynie na istniejgcej Scianie
szczytowe] budynku warsztatow proponuje sie wprowadzenie informacji o
uzytkowniku kompleksu: ,Zespot Szkoét im. Konstytucji 3 Maja w fawie”;

- ze wzgledu na brak mozliwosci przeznaczenia terenu dziedzinca na cele rekreacji
ucznidow (wspomniane wyzej uksztaftowanie terenu, koniecznosc dojscia i dojazdu do
budynkow, szczegolnie w kontekscie uczniow niepetnosprawnych), sugeruje sie
pozostawienie terendéw od strony bulwaru Jana Pawta Il i od strony ul. Konstytucji 3
Maja dla celow rekreacji, zachowujac przy tym parametry wytrzymatosciowe terenu
umozliwiajgce utrzymanie tam drogi pozarowej wzdtuz budynku od strony jeziora
Jeziorak Maty;

- dla uporzadkowania kwestii ruchu samochoddéw oraz parkowania na terenie
Zespotu Szkot zaleca sie wyrazne wyznaczenie miejsc postojowych o wymiarach
2.5x5m w miejscach, w ktdérych one juz istniejg, udroznienie komunikacji poprzez
zapewnienie mozliwosci zawracania w skrajnych czesciach terenu; naleiy tez
wspomnie¢ o mozliwosci zrealizowania parkingu dwupoziomowego nad istniejgcymi
budynkami gospodarczymi w srodkowej czesci dziedzinca u podndza skarpy, ktorego
gorny poziom fgczytby sie z parkingiem znajdujgcym sie obecnie na jej koronie.

WNIOSKI:

Projektowana nadbudowa nie stanowi zagrozenia dla krajobrazu, przeciwnie, przy
zapewnieniu odpowiedniej jakosci architektury moze w znacznym stopniu przyczynic
sie do jego uatrakcyjnienia, miedzy innymi przez wyeksponowanie wartosci juz w nim



istniejagcych w postaci budynku, w szczegolnosci architektury tej czesci kompleksu
budynkoéw, ktéra ma by¢ nadbudowywana.

Projekt powinien zaktadac¢ rowniez kompleksowa renowacje elewacji istniejgcego
budynku ponizej nadbudowy przy uzyciu wysokiej jakosci technologii i trwatych
materiatdw budowlanych, w celu wyeksponowania jej walorow w kontekscie
planowanej inwestycji. Zaleca sie odejécie od powszechnej w takich przypadkach
technologii lekkiej-mokrej i ocieplenie budynku w technologii elewacji wentylowane;j.
Rozwaiyé nalezy mozliwos¢ likwidacji komina na budynku internatu i budowe
parkingu w oparciu o plan budynkéw gospodarczych.

e
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8.2 WIDOK Z GORY

8.3 MPZP - FRAGMENT
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8.4 ZDJECIA ZESPOLU BUDYNKOW Z PROJEKCJIA PLANOWANEJ NADBUDOWY

8.4.1 Widok od strony jeziora Jeziorak Maty
AR

8.4.2 Widok od strony mostu pomiedzy jeziorami
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8.4.3 Widok od strony ul. Konstytucji 3 maja /?ﬂf j@ :




8.4.5 Widok od strony dziedzirica

8.4.6 Widok od strony dziedzirca




8.5 ELEWACIE:

8.5.1 Elewacja zachodnia

8.5.2 Elewacja pétnocna

Opracowat:

Pawet Wachnicki, architekt
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