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DIAGNOZA STANU ZACHOWANIA BUDYNKOW

W PROCESIE REWITALIZACJI CENTRUM KOZUCHOWA

BUILDING CONDITION ASSESSMENT
IN RENEWAL OF OLD TOWN IN KOZUCHOW

Streszczenie

Otoczona murami starych fortyfikacji cz¢s¢ Kozuchowa stanowi dobrze zachowany zespot
kamienic z utrzymanym oryginalnym uktadem urbanistycznym z XIII wieku. Atrakcyjnosé
starego miasta Kozuchowa caly czas maleje, gldwnie z uwagi na zly stan techniczny budynkow,
ktére wymagaja rdéznego typu zabiegdw: renowacji, modernizacji, naprawy elewacji,
dobudowy. Kwestia szczeg6lnie istotng jest dostrzeganie ztozono$ci procesu renowacji, ktorej
podlega¢ ma znaczna czgs$¢ starego miasta - najbardziej cenne historyczne centrum Kozuchowa.

Stowa kluczowe: diagnoza, rewitalizacja, zabytkowe centrum

Abstract

Encircled by old fortification walls of Kozuchéw, there is well preserved group of tenement
houses rendering an original, 13th century urban pattern. Most of those buildings need some
immediate renovating works. The attractiveness of old town in Kozuchow is still decreasing,
mainly because of the poor condition of tenement houses. Most of buildings require taking
numerous measures: renovation, modernization, reparation of front-view walls, adding some
extensions etc. It is essential to see the whole complexity of renewal process, which is to be
carried in the large part of old town, the most precious historic center of Kozuchow.

Keywords: diagnosis, renovation, historical city centre
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1. Wstep

W procesie rewitalizacji miast istotnym problemem sa dziatania techniczne obejmujace
zabudowe mieszkaniowo-ustugowa. Renowacja budynkéw powinna byé poprzedzona
diagnoza stanu zachowania obiektow 2z uwzglednieniem historycznych zmian
zachodzacych w zabudowie. Diagnoza stanu zachowania poszczegélnych budynkow
pozwoli na okreslenie skali potrzeb w programie rewitalizacji.

Przyktadem opracowanej koncepcji rewitalizacji [1] jest wyodrgbniony zespot
staromiejski $Sredniowiecznego miasta warownego o wysokich walorach historycznych
jakim jest Kozuchow. Obszar posiada wyraznie zachowane granice w postaci fortyfikacji.
Trzynastowieczne rozplanowanie ulic, pierzeje zabytkowych kamienic, monumentalna
bryta kos$ciota, zamku i ratusza, pas muréw obronnych tworza zespot staromiejski
o wyjatkowej wartosci zabytkowej.

2. Warto$ci historyczno-kulturowe Starego Miasta

ZespoOt staromiejski odgraniczony jest zachowanymi do dzisiaj fortyfikacjami.
Zbudowane na przetomie XIII i XIV w. w miejscu wczesniejszych umocnien drewniano-
ziemnych, wykonane sa z kamienia narzutowego, uktadanego warstwowo. Pier§cien muréw
opasywata, dochodzaca miejscami do 20 metrow szerokos$ci, fosa. Do miasta mozna byto
dotrzeé¢ trzema bramami: Glogowska, Krosnienska i Zaganska. Pozniej, w poludniowej
czesci, przebito czwarta brame¢ Szprotawska. W 1764 roku, po pozarze, czgs¢ fortyfikacji
zostata rozebrana, jednak mury i fosa do dzi§ zachowaly si¢ niemal w pierwotnej dtugosci
i sa unikatem w skali krajowej.

Zamek wzniesiony zostal w koncu XIV wieku w miejscu $redniowiecznego grodu
kasztelanskiego. Przez lata byl siedziba ksiazeca, rezydencja moznych rodéw, klasztorem
zakonu karmelitow, zbrojownia. Zbudowany w stylu gotyckim, p6zniej wielokrotnie
rozbudowywany.

Rys. 1. Fragment fortyfikacji
Fig. 1. Parts of fortifications
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W obrgbie muréw zlokalizowany jest gotycki kosciot. Budynek zostat zbudowany
w XIII w. jako jednonawowa, kamienna budowla. Wielokrotne przebudowy spowodowaty,
ze dzisiaj kos$ciot jest trzynawowa budowla z kamienia i cegly. Glowna bryta utrzymana

w stylu gotyckim, wieza i dach prezentuja styl barokowy, sklepienia naw i prezbiterium
renesansowy.

Rys. 2. XIV-wieczny zamek
Fig. 2. Castle from 14™ century

Rys. 3. Jedna z baszt tupinowych

Fig. 3. One of shell towers
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W centralnej cze$ci placu rynkowego usytuowany jest ratusz, wzniesiony na poczatku
XIV wieku jako murowany, pigtrowy budynek. Obiekt sptonal, zachowaly si¢ tylko
przesklepione piwnice ukryte pod nawierzchnig rynku dostgpne z podziemi obecnego
ratusza. W roku 1489 wzniesiono nastgpny ratusz, péznogotycki, pigtrowy, murowany
z cegly, nakryty dachem dwuspadowym 2z dekorowanymi szczytami w postaci
ostrotukowych wngk i sterczyn. Otwory posiadaly profilowane obramienia ceramiczne.
W XIX wieku obiekt zostat rozbudowany o neoklasycystyczny fragment budowli.

3. Charakterystyka zabudowy kubaturowej Starego Miasta

Zespot staromiejski Kozuchowa cechuje umiarkowana skala zabudowy i tradycyjne
dominanty budowli fortyfikacyjnych i sakralnych. Specyficzny charakter Starego Miasta
polega na harmonijnym uktadzie dziatek i ulic wypelionych architektura o tradycyjne;j
formie i skali obiektow trzykondygnacyjnych wokot rynku oraz dwukondygnacyjnych na
pozostatych ulicach, sytuowanych szczytowo do rynku lub ulicy. Zesp6t zabytkowych
kamienic liczy ponad 270 obiektow. Znaczna grupa budynkéw jest posadowiona na
gotyckich parcelach i utrzymana w dawnym gabarycie. W fasadach XVI-wiecznych
kamienic rynkowych zachowaly si¢ nieliczne renesansowe rzezbione kamienne portale.
Odzwierciedlenie baroku zachowalo si¢ w bogato zdobionej, przedstawiajacej plaskorzezby
$w. Piotra i Pawla, fasadzie pochodzacej z X VIII wieku.

Rys. 4. Zachowane renesansowe portale

Fig. 4. Preserved Renaissance portals
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Budynki zalozone sa na rzucie wydluzonego prostokata. Wigkszos¢ kamienic jest
trzytraktowa. Na poziomie parteru przebiega przejscie na podworze, w drugim trakcie
umieszczona jest klatka schodowa, w trakcie przednim lokal handlowy lub ustugowy,
w tylnym duze pomieszczenie nazywane izba tylna. Przekrycie stanowia sklepienia
krzyzowe, kolebkowe lub strop drewniany.

Rys. 5. Zachowane renesansowe portale

Fig. 5. Preserved Renaissance portals

4. Obecny obraz Starego Miasta

Atrakcyjno$¢ Starego Miasta w Kozuchowie stale spada migdzy innymi przez zly stan
techniczny kamienic. Obiekty kubaturowe wymagaja licznych zabiegdw: remontow,
restauracji elewacji, modernizacji, rozbudowy, nadbudowy. Niezbgdna jest kompleksowa
renowacja i kapitalny remont calego zespolu staromiejskiego. Koniecznie nalezy poddac
renowacji, konserwacji i uzupetnic detal architektoniczny.
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Rys. 6. Kamienice wymagajace renowacji detalu architektonicznego

Fig. 6. Buildings required renovation of architectural details

Wystepuja luki w kompozycji przestrzennej zespotu, zachodzi wigc potrzeba
zintegrowania istniejacej zabudowy w zwarty 1 kompletny zespot miejski przez
uzupetnienia wspotczesna, odpowiednio dostosowana do otoczenia architektura. Postuluje
si¢ przywrocenie zespotowi formy mozliwie zblizonej do pierwotnej, dazenie do
zachowania zabytkowego charakteru catosci.

Rys. 7. Zabudowa oficynowa przeznaczona do wyburzenia

Fig. 7. Annex buildings destined for demolition
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Rys. 8. Konieczna modernizacja budynkow przy ulicy Klasztornej

Fig. 8. Necessary modernization of buildings at Klasztorna St.

W XX wieku w zespole staromiejskim powstaly trzy czterokondygnacyjne bloki
mieszkalne (ul. Rynek, ul. Klasztorna, ul. A. Mickiewicza) zaktocajace dawny uktad
przestrzenny, przyttaczajace optycznie pobliski zamek. Spowodowaty zakldcenie panoramy
historycznego miasta. Budynki te usytuowane w poblizu zamku, muréw obronnych,
popsuly catkowicie osie widokowe. Zachwiana zostala takze pierwotna skala. Zgodnie
z powszechnie stosowana zasada, w zespolach staromiejskich najwyzsze i najbardziej
okazale budynki staly na centralnie polozonym rynku, a wysoko$¢ obiektow malata
proporcjonalnie do oddalania si¢ od srodka miasteczka. Budynki czterokondygnacyjne
zbudowane zostaly obok trzy- i dwukondygnacyjnych.

5. Stan techniczny budynkéw mieszkalnych

W znacznej wigkszosci kamienic $ciany piwnic wykonane sg z kamienia narzutowego
o érednicy 10 - 30 cm na zaprawie wap. Sciany kondygnacji nadziemnych sa murowane
z cegly pelnej palonej klasy 7,5 - 10 o wym.: 28 x 14 x 9 cm lub rzadziej 25 x 12 x 6 cm na
zaprawie wapiennej lub wapienno-glinianej. Brak jest izolacji poziomej i pionowej
fundamentdw i §cian piwnic.
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Rys. 9. Fragment kamiennej $ciany piwnicy. Wysolenia, wykwity i silne zawilgocenia $cian

Fig. 9. Part of basement stone wall (grain-outs and damp patches on walls)

Rys. 10. Fragment $ciany na pigtrze. Zawilgocenie §ciany i stropu z powodu nieszczelnosci kosza

Fig. 10. Part of ground floor wall (walls and floors damages due to leaky valley)

Mury piwnic sa czesto silnie zawilgocone. Od wewnatrz widoczne sa liczne wykwity,
wysolenia i przebarwienia. Sciany parteru rowniez sa czesto zawilgocone, dodatkowo
nickiedy wystepuja rysy i spekania.

Piwnice nakryte sa ceglanym sklepieniem kolebkowym, nad parterem i pigtrem
wystegpuje strop drewniany ze $lepym putapem wg rys. 11.
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deski sosnowe 3cm

deski sosnowe 3cm
glinobitka 16 cm glinobitka 5cm
deski sosnowe 3cm deski sosnowe 3cm

taty/pustka powietrzna 3 cm pustka powietrzna

deski sosnowe 3 cm deski sosnowe 3cm

tynk na trzcinie 2 cm tynk na trzcinie 2¢m

belki stropowe 18 x 22 cm belki stropowe 16 x 22 cm
co 90-100 cm co 120-150 cm

Rys. 11. Przekréj poprzeczny stropéw kondygnacji nadziemnych

Fig. 11. Cross-section for ceilings of above the grounds floors

W stropie nad pigtrem niekiedy zawilgocone sa koncowki belek opartych na Scianie
zewngtrznej.

Schody migdzy piwnica a parterem sa ceglane, zabiegowe. Schody migdzy parterem
a pigtrem drewniane policzkowe czgsto dwubiegowe, nickiedy zabiegowe.

Dach we wszystkich budynkach jest o konstrukcji drewnianej, pokryty dachéwka
karpiéwka lub cementowa bez izolacji termicznej. Wigzba najczesciej jetkowa z dwoma
$ciankami stolcowymi z drewna sosnowego.

Wystepuja czesto liczne ubytki w konstrukcji wigzby. Cze$¢ z nich spowodowana jest
usunigciem niektdrych elementéw konstrukeyjnych w trakcie licznych modernizacji dachu,
cze$¢ ulegla znacznej korozji biologicznej. W najgorszym stanie sa koncoOwki belek
wiazarowych, koncowki krokwi oraz murlaty. Scianki kolankowe sa mocno zawilgocone,
murtaty skorodowane, miejscami murfaty nie wystepuja, krokwie oparte sa bezposrednio na
murze.

Nadproza okienne i drzwiowe wykonane sa jako tuki ceglane ptaskie lub odcinkowe,
w piwnicach dodatkowo potaczone lunetami ze sklepieniem. Na parterze (np. na korytarzu)
wystepuja rowniez nadproza z ksztalttownikow stalowych. Okna sa podwdjne skrzynkowe,
drewniane, drzwi, bramy wjazdowe sg drewniane pelne lub plycinowe.

Opierzenia blacharskie wykonane s z blachy stalowej ocynkowanej. Skorodowany
kosz, brak czesci rynien i rur spustowych powoduje przenikanie wody opadowej do
wnetrza i niszczenie tynkdéw zewngtrznych oraz zawilgocenie $cian.
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Rys. 12. Zawilgocona $cianka kolankowa.
Koncoéwki krokwi skorodowane, brak murtaty, ugigte taty pod dachowka

Fig. 12. Corroded rafter ends, lack of wall plate, deformed latch under the roofing tile

6. Postulowane dzialania

W koncepcji rewitalizacji zaleca si¢ odtworzenie historycznego krajobrazu miejskiego
przez poprawe kompozycji i form zabudowy wynikajace z przestanek historyczno-
estetycznych. Zmiany i korekty dotycza fragmentow dysharmonizujacych, zaklocajacych
lub szpecacych zespot.

W celu prawidlowego ukierunkowania niezbgdnych przeksztalcen i modernizacji
postuluje si¢, migdzy innymi, usunigcie elementéw nie stanowiacych czgsci sktadowych
zespotu staromiejskiego w sensie historycznym i kompozycyjnym.

Postuluje si¢ zaplanowanie ogdlnego uporzadkowania terenu, polegajace na usunigciu
obiektow tymczasowych, zabudowy oficynowej, garazy, budynkow gospodarczych
(ul. A. Mickiewicza, Koscielna, Legnicka, Glogowska, B. Limanowskiego, Obywatelska,
I. Daszynskiego) z pozostawieniem jednak fragmentéw zabudowy oficynowej
przeznaczonej do modernizacji (ul. B. Krzywoustego). W celu odtworzenia modelu
przestrzennego Starego Miasta proponuje si¢ rozbiorke budynkow dysharmonizujacych ze
sredniowiecznym uktadem ulic (przy ul. Legnickiej 19, A. Mickiewicza 12, Glogowskiej 3,
Glogowskiej 2).

Wedlug koncepcji rewitalizacji koniecznie nalezy wykona¢ prace remontowe
w budynkach wytypowanych przez oceng stanu technicznego. Niezbedny zakres robot
powinien obejmowaé przede wszystkim naprawy lub wymiang konstrukcji i pokrycia
dachu, rynien i rur spustowych, renowacj¢ elewacji, osuszenie i odsolenie $cian oraz
wykonanie izolacji poziomej i pionowej fundamentéw i §cian piwnic. Zaniechanie
dziatalnosci naprawczej spowoduje kolejne niszczenia przez uszkodzenie nastgpnych
elementow.
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Rys. 13. Kozuchow. Stare Miasto. Obiekty przeznaczone do wyburzenia
Fig. 13. Kozuchow - Old Town. Objects destined for demolition

W celu przywrdcenia zespotowi wlasciwych walorow kompozycyjnych, nalezy takze

wykona¢ modernizacjg, polegajaca na korekcie stanu zabudowy oraz uporzadkowaniu
gabarytow przez przebudowe niektorych obiektow. Modernizacja elewacji budynkow
powinna polega¢ na odslonigciu wcezesniejszych warstw 1 form stylowych elewacji
z czgsciowym odtworzeniem detalu architektonicznego i jednoczesnie wnosi¢ elementy
wspoélczesne wpisujace si¢ harmonijnie w historyczna strukturg Starego Miasta. Zakres
ingerencji budowlanej podczas modernizacji obiektow, znajdujacych si¢ w rejestrze
zabytkow powinien by¢ ograniczony, nie moze spowodowaé zniszczen detalu
architektonicznego, uktadow wnetrz, sklepien, klatek schodowych itp.
Postuluje si¢ rowniez rozbudowe budynkéw z korekta linii zabudowy wg $redniowiecznego
uktadu urbanistycznego. Zaleca si¢ modernizacj¢ budynkéw czterokondygnacyjnych
z rozbudowa korygujaca lini¢ zabudowy ul. Klasztornej. Nalezy takze wykona¢ rozbudowe
pawilonéw handlowych przy ul. I. Daszynskiego w celu odtworzenia $redniowiecznej linii
zabudowy ulicy.
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Niezbedne jest rowniez uzupelnienie zabudowy w celu odzyskania historycznego
uktadu urbanistycznego. Postuluje si¢ odtworzenie zabytkowej struktury przestrzennej
przez wprowadzenie nowej, zwartej zabudowy o odpowiedniej skali, gabarytach, stromych
dachach, usytuowanej na historycznych liniach zabudowy. Projektowane uzupelnienia
powinny nawigzywa¢ do dawnego charakteru i jednoczes$nie powinny zapobiegaé
fatszowaniu historii. Zaleca si¢, aby uzupelnienia historycznej struktury urbanistycznej
polegaly na poszukiwaniu wspofczesnej formy architektonicznej zharmonizowanej
z zabytkowym otoczeniem staromiejskim. Nowo wznoszone obiekty nie powinny
przekracza¢ tradycyjnych wysokosci i gabarytow bryt zabudowy. Powinny by¢ w tej samej
konwencji przestrzennej, w jakiej uksztattowat si¢ niegdy$ zespot staromiejski.

7. Podsumowanie

Obecny stan Starego Miasta jedynie w niewielkim stopniu odbiega od historycznie
uksztaltowanego obrazu miasta. Przywrocenie dawnej atrakcyjnosci przy wykorzystaniu
walorow miasta warownego na cele turystyczne nie wymaga skomplikowanych dziatan.
Niezbgdna jest przy tym poprawa wizerunku Starego Miasta poprzez modernizacjg
zabudowy kubaturowej, XVI-wieczne budynki w znacznej wigkszosci wymagaja
renowacji. Projektowane uzupetienia nowa zabudowa pierzei powinny wzbogacac¢ zespot,
dzigki nim zostanie zachowany XIII-wieczny uktad przestrzenny. Jednoczes$nie ekspozycja
przestrzenna fortyfikacji i zespotu kamienic nie powinna by¢ zaklocona przez przypadkowa
i pozostajaca w ztym stanie technicznym zabudowg oficynowa.

W procesie rewitalizacji Starego Miasta w Kozuchowie, poza problemami zwiagzanymi
z zabudowa kubaturowa, wystgpuja rowniez i inne zadania. Obejmuja one zardwno
organizacj¢ komunikacji ruchu drogowego i pieszego, jak i zagospodarowanie stref
o niewlasciwym sposobie wykorzystania, uporzadkowanie istniejacych i zaprojektowanie
nowych terenow zielonych oraz przede wszystkim wyeksponowanie zachowanych
fortyfikacji.
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