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ZAŁOŻENIA PROGRAMOWO-FUNKCJONALNE 

WPROWADZENIE                                          

 

Przedmiotem konkursu jest koncepcja adaptacji ruin zamku na „Centrum Kultury  

i Tradycji zamku Dewinów - Bibersteinów w Żarach” (zwany dalej: „konkurs”) wraz z 

przybudówką od strony południowo zachodniej i budynkiem bramnym oraz 

zagospodarowaniem terenu.  

 

Konkurs jest jednoetapowy. Wyłoniona, w drodze weryfikacji i oceny zgodnie  

z zasadami Regulaminu, koncepcja będzie podstawą do opracowania kompletnej 

dokumentacji projektowej umożliwiającej realizację inwestycji.  

 

2. LOKALIZACJA I ZAKRES OPRACOWANIA  

 

Przedmiotowy budynek zamku znajduje się w powiecie żarskim, w gminie Żary 

miasto, w województwie lubuskim, przy al. Jana Pawła II nr 2, 68-200 Żary na 

działce nr 322/1 (obręb 0002 miasto Żary) o powierzchni około 5450 m2. 

Sąsiednie budynki, czyli Pałac Promnitzów (na dz. nr 322/2) oraz budynek Kuchni 

Zamkowej (na dz. nr 321) znajdują się poza zakresem opracowania konkursu.  

Zakres opracowania znajduje się na mapie ewidencyjnej będącej załącznikiem do 

Regulaminu Konkursu (pole wyróżnione kolorem zielonym). 

Zamawiający rozważa w przyszłości wykupić działkę nr 323/3 i włączyć ją do 

planowanego założenia oraz zlokalizować na niej np. parkingi i komunikację 

służącą wyłącznie potrzebom zamku (wymaga to zmiany planu miejscowego).  

 

3. CHARAKTERYSTYKA ZAMKU  

 

Położenie 

 

Położony w centrum Żar zamek jest częścią historycznego układu urbanistycznego 

miasta, zlokalizowany między starówką, a jedną z głównych arterii komunikacyjnych 

miasta (ul. Jana  Pawła II) w bezpośrednim sąsiedztwie Pałacu Promnitzów oraz 

parku przypałacowego. Obecnie zamek nie jest użytkowany przez co jego 

unikatowy potencjał kulturotwórczy, estetyczny i funkcjonalny nie jest wykorzystany. 

Powstały w XIII wieku pierwotnie gotycki zamek jest zdecydowanie jednym z 

najważniejszych zabytków w Żarach, a także ze względu na lokalizację  
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i dominantę w postaci wieży również bardzo istotnym punktem orientacyjnym. Jest 

silnym elementem tożsamości miasta i mieszkańców o czym świadczy duże 

wspólne zaangażowanie władz miasta i mieszkańców w proces konsultacji 

społecznych dotyczących nowej funkcji pomieszczeń oraz programu 

zagospodarowania całego obiektu. Zamek znajduje się w bezpośrednim 

sąsiedztwie młodszego od niego Pałacu Promnitzów, wraz z którym oraz terenami 

przyległymi tworzy zespół zamkowo-pałacowy.   

 

Forma architektoniczna  

 

Architektoniczna forma zamku, łącząca gotyk, renesans i barok zachowała się bez 

większych zmian do współczesności. Plan budynku zamku zbliżony jest do 

pochylonego prostokąta z wewnętrznym niezadaszonym dziedzińcem, wokół 

którego rozplanowane są cztery jednotraktowe skrzydła, z trzech stron dziedzińca 

znajdują się krużganki pełniące funkcję komunikacyjną. Skrzydła zamku mają po 3 

kondygnacje nadziemnie oraz poddasze. Budynek jest częściowo podpiwniczony. 

Po środku ponad skrzydłem południowym znajduje się czworoboczna wieża. 

Piwnice nakryte są sklepieniami kolebkowymi, natomiast komnaty sklepieniami 

kolebkowymi z lunetami, dekorowanymi renesansowymi 

i barokowymi sztukateriami. W południowo zachodnim narożniku zamku znajduje 

się 3 kondygnacyjna przybudówka  z poddaszem. Budynek zamku połączony 

jest z Pałacem Promnitzów za pomocą na piętrze I i piętrze II za pomocą łącznika. 

Zamek połączony jest również łącznikiem z budynkiem tzw. kuchni zamkowej na 

działce 321 (poza zakresem opracowania) 

Zamek był otoczony fosą od północnej i zachodniej strony, obecnie w miejscu fosy 

znajdują się tereny zielone. W pobliżu budynku zamku w północno-wschodniej 

części działki nr 322/1, od strony ul. Jana Pawła II, znajduje się przylegający do 

pałacu Promnitzów budynek bramny. Istniejący zamek wraz z przybudówką oraz 

budynkiem bramnym jest ruiną zachowaną w dobrym stanie.               

 

4. HISTORIA ZESPOŁU ZAMKOWO-PAŁACOWEGO   

 

Na przestrzeni swoich około 750 lat zamek należał do kilku rodów oraz od XIX 

wieku pełnił funkcje publiczne, był także wielokrotnie rozbudowywany 

i przebudowywany, a jego styl architektoniczny zmieniał się.   

https://pl.wikipedia.org/wiki/Gotyk
https://pl.wikipedia.org/wiki/Barok
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Zamek za czasów rodu Dewinów  

 

Powszechnie przyjmuje się, że pierwotny zamek zaczął być budowany w połowie 

XIII wieku przez Albrechta Dewina. Był to murowany 3 kondygnacyjny 

średniowieczy zamek z wąskim dziedzińcem oraz wieżą, odpowiadający obecnemu 

skrzydłu północnemu. Relikty tego budynku są obecnie wkomponowane w obecny 

zamek.  

 

Zamek za czasów rodu von Pack  

 

Od 1280 roku Żary należały do rodu von Pack pochodzących z Miśni. W latach 

1320-29 von Pack powiększyli siedzibę dobudowując skrzydło zachodnie 

i wolnostojącą wieżę od południa. Wzniesiono też mury obronne, powiązane ściśle 

z murami miejskimi. 

Zamek za czasów rodu Bibersteinów  

 

W 1355 roku miasto przeszło na własność von Bibersteinów, którzy na miejscu 

dotychczasowego wznieśli zamek, nazywany zamkiem Bibersteinów. Na początku 

XV wieku (1402 r.) powstało skrzydło wschodnie oraz połączenie między skrzydłem 

zachodnim i wieżą, uzyskano w ten sposób obecny kształt zamku. W połowie XVI 

(latach 1540-1549r.) wieku Hieronim Biberstein oraz jego brat Krzysztof, 

przeprowadzili renesansową przebudowę zamku, obejmującą m.in. wzniesienie 

krużganków po trzech stronach dziedzińca, a elewacje dziedzińca ozdobiono 

bogatą dekoracją sgraffitową, której fragment z kuchni zamkowej znajduje się na 

ratuszu. Wprowadzono we wnętrzach sklepienia kolebkowe z lunetami wraz 

z wystrojem sztukatorskim i malarskim. Przebudowa była wykonywana pod 

kierownictwem mistrzów Włoskich i mistrza budowlanego z Jawora. Komnaty 

zdobiły renesansowe freski, których część przetrwała do dzisiaj. Bracia Hieronim 

i Krzysztof odeszli bezpotomnie tym samym kończąc blisko dwustuletnie panowanie 

tego rodu Bibersteinów w Żarach i w Frydlandzie (Czechy). Krótko, bo w latach 

1551-1556 zamek wraz z dobrami żarsko-trzebielskimi należał do cesarza 

Ferdynanda I Habsburga, który oddał lenno w zastaw margrabiemu Georgowi – 

Friedrichowi Hohenzollernowi-Ansbachowi. 

 

 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Biberstein_(herb_szlachecki)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Renesans
https://pl.wikipedia.org/wiki/Sgraffito
https://pl.wikipedia.org/wiki/Sklepienie_kolebkowe
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Zamek za czasów rodu von Promnitz  

 

W 1558 r. biskup wrocławski Balthasar von Promnitz kupił zamek wraz z dobrami,  

a następnie przekazał za zgodą cesarza swojemu bratankowi Seyfriedowi  

w dziedziczne władanie. Ród Promnitzów panował w Żarach do 1765r. 

Promnitzowie prowadzili ozdabianie zamku przez 2 wieki. Ślady w postaci herbów, 

sztukaterii, płyt  

z piaskowca, fresków istnieją do dzisiaj. W II połowie XVI wieku duża sala na I 

piętrze pełniła funkcję kaplicy, do czasu wybudowania kaplicy zamkowej na 

podzamczu  

i urządzenia jej w stylu manierystycznym. Zewnętrzny wygląd elewacji zamkowych 

został nadany około 1700 r. Wtedy też przebudowano wieżę zamkową podnosząc 

ją, dodając zegar i nadając jej okazały barokowy charakter. Ambona i ołtarz z tej 

kaplicy są obecne w kościele w dzielnicy Żar – Kunice. Ostatni z Promnitzów 

Johann Erdmann III oddał państwo stanowe Żary elektorowi saskiemu za 

dożywotnią rentę. Promnitzowie w latach 1714-28 dobudowali obok zamku 

barokowy pałac.  

 

Zamek jako więzienie pruskie  

 

Zamek i pałac stał się własnością państwa pruskiego po kongresie wiedeńskim  

w 1815r.  Od 1824r. do lat 30 XX w. zamek służył jako więzienie. Wewnątrz 

obiektu panowały bardzo złe warunki. W połowie XIX w. zamek zamieszkiwało 

blisko 500 osób na 2000 m2 (prawdopodobnie więźniowie i ochrona). Część 

pomieszczeń była prawdopodobnie podzielona w inny sposób, świadczą o tym 

inaczej podzielone okna na starych fotografiach. Problemy rys i pęknięć zostały 

zniwelowane klamrami (widoczne na starych fotografiach).   

 

Zamek jako Muzeum Regionalne  

 

W okresie międzywojennym zamek został odrestaurowany oraz urządzono tutaj 

Muzeum Regionalne powiatu żarskiego. Uporządkowano elewację i zamurowano 

wiele okien, a obiekt uzyskał obecny kształt. W latach 1938-1939 r. odtworzono 

sgraffito na podstawie fragmentów zachowanych w narożniku, który został 

zniszczony w 1944 r. Muzeum funkcjonowało do 1945 r.  

 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Pa%C5%82ac_Promnitz%C3%B3w
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Zamek w czasach powojennych  

 

W 1944 r. pożar zniszczył budynki, które jedynie przykryto nowym dachem. 

W czasie II wojny światowej jedno skrzydło zamku zostało poważnie uszkodzone,  

a zbiory muzeum przepadły. Po wojnie prowadzono prace konserwatorskie do 1990 

r. Odtworzono sztukaterie, wzmocniono stropy, zabezpieczono dach, odbudowano 

zniszczone skrzydło. Cały zamek został pokryty nowym dachem. 

W 2019 r. na wieży wybuchł pożar, w całości trawiąc drewnianą nadbudówkę. 

Resztki nadbudówki runęły do dziedzińca niszcząc fragment dachu oraz elewację.  

Pałac  

 

Na terenach podzamcza Zamku Bibersteinów najwybitniejszy z Promnitzów 

Erdmann II wybudował w latach 1714-1726 swój barokowy pałac (od strony 

wschodniej Zamku Bibersteinów) Architektami tego kompleksu wraz 

z przynależnym parkiem, ogrodami, maneżem, oranżerią, pałacem letnim 

i myśliwskim byli Giovanni Simonetti, Carl Spanninger oraz Georg Bähr. 

Szczególnie ten ostatni, który przebywał w Żarach nieprzerwanie w latach 1714-26 

nadał monumentalnej rezydencji ostateczny barokowy wygląd. W latach 1704-1708 

kapelmistrzem na żarskim dworze Erdmanna II i jego letniej rezydencji w Pszczynie 

był Georg Philipp Telemann. Z tego okresu pochodzą kompozycje, w których 

można znaleźć elementy polskiej muzyki ludowej. Przeniósł po raz pierwszy polskie 

mazurki i polonezy do klasyki światowej. Telemann zastąpił na stanowisku 

nadwornego kapelmistrza, znanego teoretyka muzyki, Caspara Printza. Częstymi 

gośćmi w pałacu i zamku byli królowie polscy i elektorzy sascy, August II Mocny 

i August III, którzy zajeżdżali tu podczas podróży Drezno-Warszawa. Pałac przed 

wojną był bogato wyposażony w wiele ściennych malowideł, sztukaterii, kominków, 

stiuków, mebli i obrazów. W pałacu mieściła się także kaplica, z której kilka kamieni 

nagrobnych znajduje się obecnie w Żarskim Muzeum. Po 1815r. pałac Promnitzów 

służył jako budynek administracyjny. Była tu siedziba władz powiatu żarskiego oraz 

sądu. W czasie II wojny światowej uległa zniszczeniu budowla maneż. Pałac prawie 

w całości ocalał. Jeszcze w 1950r. było tutaj Starostwo Powiatowe. Po zmianach 

organizacyjnych w pałacu rozpoczęto prace konserwatorskie. W latach 70-tych XX 

w. wykonano nową konstrukcję dachu. Z wyposażenia pałacu nic obecnie nie 

zostało. W 1992r. kompleks zamkowo-pałacowy stał się własnością prywatną. 

W roku 2020r. Gmina Żary  statusie miejskim przejęła część zachodnią zespołu 

zamkowo-pałacowego, czyli Zamek Dewinów - Bibersteinów, od prywatnych 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Po%C5%BCar
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właścicieli. Użytkowany budynek znajdujący się od południowej strony zamku 

(dawna kuchnia) znajduje się w rękach prywatnych.  Kilka miesięcy przed 

przejęciem zamku pożar strawił hełm wieży. Zdewastowany obiekt wymagał pilnej 

interwencji, w ramach której m.in. zabezpieczono obiekt (fosa, energia, projekty 

wstępne itp.) i zakończono odbudowę hełmu wieży.   

 

5. PLANOWANA FUNKCJA OBIEKTU WG KONSULTACJI SPOŁECZNYCH 

W skład zakresu opracowania wchodzą następujące obiekty i przestrzenie: 

a) budynek zamku wraz z przybudówką od strony południowo zachodniej, 

b) budynek bramny zlokalizowany w północno wschodniej części działki (przyległy 

do pałacu Promnitzów),   

c) zagospodarowanie terenu w tym fosa oraz przyległe do niej mury. 

 

Zadaniem projektowym jest stworzenie atrakcyjnej koncepcji uwzględniającej 

zarówno: główne wytyczne z konsultacji społecznych, zalecenia konserwatora 

zabytków, obowiązujące przepisy oraz zapisy obowiązującego planu miejscowego 

(załączniki do regulaminu konkursu).    

 

Obecnie budynek nie jest użytkowany i w jego aktualnym stanie użytkowanie nie 

jest możliwe (ruina). Planuje się generalny remont i renowację oraz adaptację 

budynku do nowych funkcji uzupełniających pakiet usług publicznych w mieście 

Żary i jego okolicach. Obiekt pod planowaną nową nazwą: Międzynarodowe 

Centrum Kultury i Tradycji „Zamek” ma spełniać 5 kategorii funkcji: kulturalną, 

turystyczną, komunalną, naukową, inne funkcje.   

 

Funkcja kulturalna  

 

Planuje się działania kulturalne bazujące na artystycznej działalności: Żarskiego 

Domu Kultury, Państwowej Szkoły Muzycznej im. G.P. Telemana, w tym: 

organizacja koncertów, międzynarodowych festiwali, widowisk artystycznych, 

przedstawień teatralnych, wystaw. Dodatkowo w organizację imprez, wystaw 

i innych przedsięwzięć historycznych włączało się będzie Muzeum Pogranicza 

Śląski-Łużyckiego w Żarach. W szczególności planuje się skupić na promowaniu 

pobytu Georga Philippa Telemanna w Żarach w 1704-1708r., jego kompozytorskiej 

twórczości, pielęgnacji współpracy muzycznej szkół polskich i niemieckich na 

pograniczu, a także współpracy z miastami w Europie, w których Telemann 
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mieszkał.   

Na parterze i pierwszym piętrze 2 duże sale zamkowe z zapleczami będą służyły 

jako miejsce koncertów kameralnych, konferencji, spotkań, wystaw głównie 

poświęconych Telemannowi. Planuje się nadać dużej sali na parterze imię G.P. 

Telemanna. Jeden  

z holów przy sali planuje się wyposażyć na stałe w wystawę i małą bibliotekę  

o Telemannie. W Sali Sądowej z freskami z XVII w. przedstawiającymi Sąd 

Salomona na I piętrze planuje się organizowanie spotkań, narad, małych 

konferencji. Duża Sala I piętra będzie także wykorzystywana jako sala ślubów  

i uroczystości cywilnych. Żary w tym zakresie obsługują kilka gmin, a w kwestii 

dokumentacji urodzin dwa powiaty żarski i żagański. Planuje się nadać tej Sali imię 

Biskupa Wrocławskiego Baltazara Promnitza, za panowania którego w XVI wieku 

otrzymała istniejące do dzisiaj sztukaterie i freski.  Na II piętrze małe pomieszczenia 

planuje się wykorzystać jako zaplecza techniczne dużych sal, magazyny (na 

krzesła, stoły, gabloty, wystawy itp.), biura dla osób organizujących imprezy, studia 

nagrań, pracownie konserwatorskie, pracownie twórcze, laboratoria językowe, 

archiwum dziedzictwa kulturowego. Duża sala II piętra może być salą ćwiczeń 

sekcji tanecznych, wokalnych lub innych artystycznych, może także służyć celom 

muzealnym. W fosie oraz w przylegającym parku przypałacowym mogą być 

organizowane imprezy artystyczne, pokazy historyczne, festyny, koncerty, turnieje 

rycerskie itp.   

 

W związku z tym, że finansowanie adaptacji obiektu będzie odbywać się ze 

środków publicznych, nowa funkcja obiektu i planowane prace nie powinny 

naruszać zasad pomocy publicznej. Dopuszczalne są funkcje komercyjne jak np. 

mała kawiarnia lub winiarnia, jednak zakres ich działania powinien być marginalny. 

 

Funkcja turystyczna  

 

Obiekt ma wyjątkową wartość historyczną, jest perłą renesansu na Łużycach 

w związku z tym planuje się wystawy międzynarodowe promujące głównie sztukę  

i architekturę renesansu. Planuje się wykorzystanie odrestaurowanej wieży 

zamkowej jako punktu widokowego połączonego z mini ekspozycjami historycznymi 

usytuowanymi na poszczególnych piętrach obiektu. Pomieszczenie w wieży 

(boczne lobby) poświęcone zostanie zasługom dla Żar Erdmanna II Promnitza. 

W budynku bramnym zlokalizowanym w północno-wschodnim narożniku działki 
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nr 322/1 znajdować się będzie punkt informacji turystycznej i promocji miasta, gdzie 

można by uzyskać wiedzę o produktach regionalnych, nabyć pamiątki i pozyskać 

foldery turystyczne. Na II piętrze budynku bramnego możliwe jest także urządzenie 

niewielkiego mieszkania służbowego.  Na ostatnich poziomach II piętra zamku 

rozważa się również zlokalizowanie kilku pokoi, które umożliwiałyby noclegi dla 

twórców. Zamek stanowić ma również punkt centralny szlaków turystycznych 

prowadzących po najciekawszych miejscach Żar i okolic. Lokalizacja ta pozsiada 

obok duży parking, w tym jedyny w centrum, który ma 3 miejsca postojowe na 

autobusy turystyczne. Obok zamku na działce nr 323/3, którą należy pozyskać od 

obecnych właścicieli, można zlokalizować dodatkowy niewielki parking służący 

wyłącznie potrzebom zamku.    

 

Funkcja komunalna  

 

Planuje się zlokalizować na I piętrze Urząd Stanu Cywilnego obsługujący w pełnym 

zakresie kilka gmin oraz w zakresie urodzin powiat żarski i żagański. Urząd Stanu 

Cywilnego obecnie świadczy usługi dla miasta Żary, Gminy wiejskiej Żary, Gminy 

Lipinki Łużyckie. Będzie to miejsce ślubów i przechowywania archiwów urzędu. 

Sala główna I piętra będzie miejscem ślubów oraz też koncertów i imprez 

artystycznych. Urząd Stanu Cywilnego będzie miał także na miejscu archiwum. 

Dokumenty personalne do 1945 r. są przechowywane w Archiwum Wojewódzkim. 

USC obecnie prowadzi wiele spraw o charakterze międzynarodowym, które teraz 

będą miały odpowiednią oprawę, a dokumenty będą łatwiej dostępne. Funkcja USC  

w tak wyjątkowym obiekcie jak zamek wpłynie bardzo istotnie na wzrost poczucia 

tożsamości lokalnej.  

  

Funkcja naukowa   

 

Międzynarodowe Centrum Kultury i Tradycji „Zamek” będzie prowadzić współpracę  

z Łużycką Szkołą Wyższą im. Jana Benedykta Solfy w Żarach oraz innymi 

lokalnymi uczelniami na terenie Euroregionu Sprewa-Nysa-Bóbr. Tematami 

wspólnych prac naukowych mogą być: historia (szczególnie z okresu renesansu), 

archeologia, muzyka. W pracę włączone zostaną muzeum żarskie oraz muzea 

pogranicza w tym muzeum muzyki z Forst i Weisswasser. W zakresie 

pielęgnowania twórczości G.P. Telemanna planuje się zintensyfikowanie 

współpracy z  Zentrum für Telemann – Pflege und – Forschung Magdeburg. 
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Partnerem w tej kwestii też będzie Państwowa Szkoła Muzyczna im. G.P. 

Telemanna w Żarach oraz Konserwatorium im. G.P. Telemanna z Magdeburga. 

Planuje się także utworzyć w zamku stałą wystawę poświęconą rodowi 

Bibersteinów (herbu Rogala). Współpraca z miejscowościami Bibersteinów 

(Frydland, Beeskow, Storkow, Trzebiel, Kost, Czocha, Trosky, Forst, Bad Muskau 

itp.) może zaowocować wspólnym porozumieniem. W obiekcie  

(w południowym skrzydle na parterze) planuje się również zlokalizować mauzoleum 

Erdmanna II Promnitza wraz z kryptą na podstawie planowanych w przyszłości 

badań pod nadzorem Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków.  

Inne funkcje  

 

W zamku na parterze i piwnicy planuje się zlokalizować kawiarnię/ bar/ winiarnię/ 

lobby, a w przyszłości w części drugiego piętra oraz poddasza motel z miejscami 

noclegowymi, który będzie prowadzony przez firmę zewnętrzną. Winiarnia 

w piwnicy również będzie prowadzona przez firmę zewnętrzną. W dalszej 

perspektywie część piwnic może służyć na specjalne wystawy np. wystawy 

więzienne, sale tortur itp. Część pomieszczeń może być czasowo wynajmowana na 

wszelkiego rodzaju imprezy zewnętrzne. Funkcjonalność obiektu poprawiają 

krużganki i stosunkowo łatwy dostęp do każdego z pomieszczeń. II piętro może być 

także w całości muzeum tematycznym lub regionalnym.  

 

6. DODATKOWE ZAŁOŻENIA PROJEKTOWE  

 

Niepełnosprawni 

 

Centrum Kultury i Tradycji Zamku Dewinów - Bibersteinów w Żarach będzie 

obiektem publicznym. W celu zapewnienia dostępności do obiektu osobom ze 

szczególnymi potrzebami w koncepcji konkursowej należy przewidzieć rozwiązania 

spełniające minimalne wymagania, o których mowa w art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 

2019 r. o zapewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami (Dz. U. 

2019 poz. 1696) oraz przepisami odrębnymi. Należy zapewnić dostęp osobom 

niepełnosprawnym dostęp na wszystkie kondygnacje budynku np. za pomocą windy 

dla niepełnosprawnych.  
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Dziedziniec wewnętrzny  

 

W celu poprawienia funkcjonalności oraz efektywności energetycznej dopuszcza się 

przekrycie wewnętrznego dziedzińca dachem szklanym zgodnie z zaleceniami 

konserwatorskimi znajdującymi się w załącznikach.   

 

Ogrzewanie budynku  

 

Należy zaproponować efektywne i niskoemisyjne sposoby ogrzewania budynku. 

Dopuszcza się kotłownię gazową, gruntową pionową pompę ciepła z sondami 

umieszczonymi wokół budynku jeśli będzie to możliwe ze względów 

archeologicznych, inne rozwiązania lub rozwiązania mieszane.   

Fosa 

 

Należy zaproponować atrakcyjną koncepcję zagospodarowania fosy wraz z małą 

architekturą i zielenią.  Proponowane funkcje to: łąka kwietna, miejsce na imprezy, 

(koncerty, turnieje rycerskie, konkursy itp.), tarasy. Sugeruje się przewidzieć 

możliwość wejścia bezpośrednio z fosy do toalet od strony zachodniej oraz 

możliwość wejścia z fosy do piwnicy.  

 

Dostęp do drogi publicznej  

 

Dostęp do drogi publicznej w ulicy Jana Pawła II. Dokładne kwestie dostępu do 

drogi publicznej reguluje plan miejscowy.   

 

Parkingi 

 

W projektowaniu parkingów należy uwzględnić regulacje w kwestii miejsc 

postojowych dla samochodów zawarte w obowiązującym planie miejscowym oraz 

przepisach odrębnych. Zamawiający rozważa w przyszłości wykupić działkę nr 

323/3 i włączyć ją do planowanego założenia oraz zlokalizować na niej np. parkingi 

i komunikację (wymaga to zmiany planu miejscowego).  

 

Ze względu na swoją około 750 letnią historię budynek ma szczególny i unikatowy 

charakter. Wszelkie dodatkowe elementy taki jak np. klatki schodowe ewakuacyjne, 
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winda itp. Powinny być lokalizowane tak, aby jak najmniej ingerować w bryłę 

budynku.  

Plan miejscowy   

 

Przedmiotowa działka nr 322/1 objęta jest planem miejscowym terenu Centrum 

Miasta w Żarach uchwalonym uchwałą XXVI/13/21 Rady Miejskiej Żary z dnia 26 

lutego 2021r. (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego z 4 marca 2021 r. poz. Nr 589). Większość 

działki znajduje się na terenie oznaczonym symbolem A137aU (zabudowa 

usługowa), mała część działki nr 322/1 od strony północnej, między ul. Jana Pawła 

II, a budynkiem bramnym znajduje się na terenie oznaczonym symbolem A1.68.ZT 

(zieleń publiczna urządzona, skwery, zieleńce).   

W projektowanej koncepcji konkursowej należy uwzględnić zapisy planu 

miejscowego. Do Regulaminu Konkursowego zostaje załączony:  

a) wypis i wyrys z Planu Miejscowego (uchwała Rady Miejskiej w Żarach  nr 

XXVI/13/21 z dnia 26.02.2021r. w związku ze zmianami) z dnia: 2022-04-25, znak 

sprawy: GA.6727.2.5.2022.EK;  

b) plan miejscowy uchwała Rady Miejskiej w Żarach nr XLI/79/14 z dnia 9.10.2021 

c) uchwała Rady Miejskiej w Żarach nr XXXV/140/17 z dnia 27.10.2017 r. w sprawie 

uchwalenia II zmiany mpzp – terenów Centrum Miasta Żary  

d) uchwała Rady Miejskiej w Żarach nr XXXIX/18/18 z dnia 28.02.2018 r. w sprawie 

uchwalenia III zmiany mpzp – terenów Centrum Miasta Żary  

 

Ochrona konserwatorska  

 

Przedmiotowy budynek wpisany jest do rejestru zabytków pod nr 143 decyzją 

Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków z dnia 10.03.1960 r. Na potrzeby konkursu 

zostały wydane przez Lubuskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków 

zalecenia konserwatorskie z dnia 11.02.2022, które należy uwzględnić przy 

projektowaniu koncepcji konkursowej. Powyższe zalecenia są załącznikiem do 

regulaminu konkursu.  
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7. TABELA PROGRAMOWA (Zestawienie funkcji)  

 

L.p. Nazwa 

pomieszczenia 

 Pow. (m2) 

1 informacja 

turystyczna 

  

2 portiernia   

3 pomieszczenie 

stróża 

  

4 „duża sala 01”  

(im. G.P. 

Telemanna)  

 

wystawy, koncerty konferencje, 

sugeruje się zlokalizować na parterze w 

dużej sali w północno-wschodnim narożniku 

zamku, wyjście na tarasy nad fosą 

 

5 „mała sala 01” 

 

sala poświęcona G.P. Telemannowi – zbiory 

dokumentów, nuty, instrumenty, sala 

uzupełniająca funkcje dużej sali 

zlokalizowana w jej pobliżu 

 

6 hall reprezentacyjny   

7 hall szatni  (z możliwością organizacji wystaw)  

8 szatnia   

9 kawiarnia należy uwzględnić zaplecze kawiarni  

10 mauzoleum  Mauzoleum Erdmanna II Promnitza, 

wystawa stała, na parterze pod wieżą, jest to 

małe pomieszczenie pod wieżą po środku 

skrzydła zachodniego, obok okrągłej klatki 

schodowej 

 

11 klatki schodowe   

12 komunikacja   

13 winda z możliwością użytkowania przez osoby  
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niepełnosprawne 

14 „duża sala 02” (im. 

Biskupa Baltazara 

Promnitza) 

śluby, koncerty, 

sugeruje się zlokalizować na I piętrze w 

dużej sali w północno-wschodnim narożniku 

zamku 

 

15 „mała sala 02”  

 

obsługa dużej sali 02, wystawy, spotkania, 

narady 

 

16 sala zaplecza 

dużych imprez 

  

17 „sala sądowa” 

(m. Hieronima 

Bibersteina) 

 

małe konferencje, małe wystawy np. 

wystawa łużycka, lokalizacja: I piętro, 

południowo-wschodni narożnik zamku 

 

18 lobby W pobliżu dużej sali 02 i sali sądowej na I 

piętrze 

 

19 urząd stanu 

cywilnego biura oraz 

archiwum 

powierzchnia minimum 250 m2. 

Zalecana lokalizacja to I piętro przybudówki 

od strony południowo-zachodniej oraz 

pomieszczenia w południowo zachodnim 

narożniku zamku 

 

20 „duża sala 03” 

 

 

sala ćwiczeń wokalnych i tanecznych, 

konferencje wystawy, funkcja muzealna 

sugeruje się zlokalizować na II piętrze w 

dużej sali w północno-wschodnim narożniku 

zamku 

 

21 studio nagrań w pobliżu dużej sali nr 3  

22 mała sala  ćwiczenia/konferencje, może być więcej niż 

jedna 

 

23 biura administracji 

obiektu 
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24 pokoje noclegowe 

dla artystów 

Z uwzględnieniem łazienek  

25 winiarnia ewentualnie z dodatkową funkcją 

gastronomiczną, lokalizacja w jednej z sal  

w piwnicy z ewentualnym powiększeniem  

o powierzchnię między fosą, a zamkiem,  

 

25 wystawy specjalne Sala tortur, mroczne historie, czarownice, 

diabeł Żarek, sugerowana lokalizacja:  

w piwnicach 

 

27 krypta krypta Erdmanna II Promnitza, lokalizacja:  

w piwnicy pod mauzoleum, przeznaczona do 

zbadania pod nadzorem Wojewódzkiego 

Konserwatora Zabytków 

 

28 wieża widokowa Proponuje się wystawy n ścianach  

i postojach, na parterze 

 

29 toalety 

publiczności/gości 

 

należy uwzględnić toalety dla 

niepełnosprawnych oraz pomieszczenie do 

karmienia i przewijania dzieci 

 

30 toalety personelu   

31 pomieszczenia 

socjalne personelu 

  

32 szatnie i łazienki 

artystów/ćwiczeń 

  

33 magazyny np. na gabloty, krzesła, pomoce naukowe, 

itp. 

 

34 pomieszczenia 

porządkowe 

  

35 pomieszczenia 

techniczne 

  

36 Pomieszczenia   
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gospodarcze 

37 warsztat 

konserwatorski 

  

38 zaplecze IT   

39 mieszkanie 

służbowe 

ewentualnie  

 

W przypadku konieczności dodania większej ilości pomieszczeń wynikających  

z przepisów lub uzasadnionych funkcjonalnie dopuszcza się dopisanie ich do listy 

pod warunkiem dodawania liter do głównego numeru, np. 1a, 3b itd.  

Projektant koncepcji konkursowej winien uzupełnić powierzchnie (wynikające z 

załączonej inwentaryzacji oraz koncepcji konkursowej).  

 

8. ANALIZA CHŁONNOŚCI TERENU 

  Powierzchnie wg 

wskaźników 

miejscowego planu 

zagospodarowania 

przestrzennego 

Powierzchnie/ 

wskaźniki 

istniejące 

(szacunkowe) 

Powierzchnie 

projektowane 

Powierzchnia 

działki nr 322/1: 

5502 m2 

  bez zmian bez zmian 

Powierzchnia 

biologicznie 

czynna wg MPZP 

Minimum 20% 

powierzchni działki 

wg MPZP 

tj. minimum: 

1100,40m2 

 

 

 

3733,50 m2 
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Powierzchnia 

zabudowy 

Maksimum 80% 

powierzchni działki 

wg MPZP, 

tj. maksimum: 

4401,60 m2 

 

 

 

1089,20 m2 

  

Wskaźnik 

intensywności 

zabudowy 

 

Minimum 0,01 do 4,0 

 

0,8 

  

Liczba 

kondygnacji 

Od 2 do 3 

kondygnacji 

nadziemnych z 

dopuszczeniem 

zagospodarowania 

strychów do dwóch 

kondygnacji oraz 

wieży zamku do 7 

kondygnacji 

3 kondygnacje  

(liczone bez 

poddasza), z 

wieżą: 7 

kondygnacji 

  

 

9. ZDJĘCIA I RYSUNKI ARCHIWALNE 
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Przykłady dziedzińców i zadaszeń 
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Powyższy załącznik został opracowany na podstawie materiałów przygotowanych  

w ramach konsultacji społecznych.  

 


