Zalgcznik nr 10

Analiza Urbanistyczno-Architektoniczna




ANALIZA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

Art. 6 pkt. 1 Rozdzialu 2 - Przygotowanie 1 Realizacja Inwestycji Mieszkaniowych - Ustawy
z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (dalej Ustawa) definiuje:

Przygotowanie do realizacji inwestycji mieszkaniowej obejmuje sporzgdzenie koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej, uzasadniajgcej rozwiqzania funkcjonalno-priestrienne
inwestycji mieszkaniowej, z uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci i okolicy, w
ktdrej inwestycja mieszkaniowa ma byc zlokalizowana ™,

Ponadto, Art. 6 pkt 5 Rozdzialu 2, wskazuje koniecznos¢ odniesienia sie w Koncepcji
Urbanistyczno-Architektonicznej do:

., Powiqzania prrestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi’”.
Ponizsza analiza urbanistyczno-architektoniczna, stwierdza, iz:

1. Proponowana Koncepcja Urbanistyczno-Architektoniczna spelmia wymogi okreslone w
art. 6. ust. 1. Ustawy, tj.: uwzglednia charakter zabudowy miejscowosci i okolicy, w
ktorej Inwestycja bedzie zlokalizowana.

2. Proponowana Koncepcja Urbanistyczno-Architektoniczna spelmia wymoég okreslony w
art.6. ust. 2 pkt.5 Ustawy mowigcy o powiazaniu przestrzennym planowanej Inwestycji z
terenami otaczajagcymi w celu zachowania ladu przestrzennego, w tym ladu
urbanistycznego.

Ponizsza analiza urbanistyczno-architektoniczna obejmuje nastepujace aspekty:

1. Historyczny kierunek ekspansji zabudowy Szczawna-Zdroju

2. Gléwne Zabytki Szczawna-Zdroju

3. Charakter istniejgcej zabudowy Szczawna-Zdroju

4. Charakter istniejgcej zabudowy na terenach otaczajacych Inwestycje

Powyzsze aspekty zostaly sprecyzowane wedtug przedstawionych ponizej kryteriow:

Forma architektoniczna

Ksztalt i pokrycie dachu

Detal architektoniczny
Kolorystyka budynku
Posadowienie budynku w terenie
Zagospodarowanie terenu
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Celem przeprowadzonych analiz bylo rozumienie genezy rozwoju i wzajemnych relacji
istniejacej zabudowy Szczawna-Zdroju, przedstawienia najcenniejszych atrybutéw
istniejacej zabudowy oraz dostosowanie powyzszych do aktualnych potrzeb rynku
mieszkaniowego w Szczawnie-Zdroju oraz standardéw mnowoczesnego budownictwa.
Proponowana Inwestycja ma na celu zar6wno zapewnienie nowoczesnych udogodnien w
zyciu codziennym przysztych mieszkancow, jak 1 estetycznej satysfakeji wszystkim
mieszkancom Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawna-Zdroju.




1. Historyczny kierunek ekspansji zabudowy Szczawna-Zdroju

Uzdrowiskowa Gmina Miejska Szczawno-Zdrdj jest usytuowana w pasmie gorskim Sudety,
licznie otoczona terenami zielonymi. Najobszerniejsze, dojrzale tereny zielone na terenie
Szczawna-Zdroju to okolice gory Chelmiec (potudniowy-zachéd) oraz Stonecznej Polany/
Wzgobrza Gedymina (potudniowy-wschod).

Ze wzgledu na gorskie uwarunkowania terenu mnaturalnymi kierunkami rozbudowy
Szczawna-Zdroju byly: péinoc, pétnocny-wschod, potnocny-zachdd oraz potudnie.

Powstajagca przez lata zabudowa wznoszona byla w poszanowaniu naturalnego
uksztaltowania terenu, charakterystycznego dla Szczawna-Zdroju.

W odniesieniu do powyzszej analizy, przedstawionych ponizej map oraz aktualnego kierunku
studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego nalezy jednoznacznie
stwierdzi¢, iz Inwestycja znajduje si¢ w obrebie naturalnej rozbudowy Szczawna-Zdroju.
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2. Glowne Zabytki Szczawna-Zdroju

Szczawno-Zdréj stynie z kilkunastu zabytkéw wpisanych do rejestru Narodowego Instytutu
Dziedzictwa (NID). Naleza do nich zaréwno pojedyncze budynki (np. Dom Zdrojowy),
zespoly zabudowan (np. Zabudowania Zdrojowe), jak i tereny zielone (np. Park Zdrojowy).

Ze wzgledu na range Uzdrowiska, a w szczegdlno$ci walory architektoniczne i kulturowe
Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno-Zdréj, zdecydowano nawigzaé w proponowanej
Koncepcji Architektoniczno-Urbanistycznej do istniejgcych zabytkéw w celu zachowania
kontynuacji urbanistycznej, ktéra - z uwagi na jej dziedzictwo - powinna byé pielegnowana.

Planowana Inwestycja zaklada zréwnowazome polaczenie dobytku architektonicznego
Szczawna-Zdroju z uwzglednieniem aktualnych potrzeb przyszlych mieszkafncow oraz
standardéw nowoczesnego budownictwa.
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Pierwszg inspiracja architektoniczno-urbanistyczng projektowanej Inwestycji, ze wzgledu na
fakt, iz Szczawno-Zdr6j jako Uzdrowisko ,,swdj poczgtek zawdzigcza hrabiemu Hochberg”,
byta Biala Sala.



1. Biala Sala

Inspiracja: forma elewacji frontowej; kat nachylenia dachu; ksztatt okien oraz opaski okienne

Biala Sala | Rezydencje Uzdrowiskowe
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2. Pensjonat Sanssouci

Inspiracja: kat nachylenia i pokrycie dachu; ksztatt okien; opaski okienne; kolorystyka

_Rezydencje Uzdrowiskowe

3. Dom Zdrojowy

Inspiracja: dekoracyjny ryzalit, dekoracyjne tuki; ksztatt okien; kolumny

Dom Zdrojowy




4. Szpital Uzdrowiskowy Korona Piastowska

Inspiracja. tuki okienne; ksztatt okien

Korona Piasl_:owska . . Rezydencje Uzdrowiskowe

5. Zespol Szkol im. Marii Sklodowskiej Curie

Inspiracja: gzymsy, tuki okienne; ksztalt okien; ksztalt, kat nachylenia, pokrycie dachu

Zespol Szkét im. Marii Sklodowskiej Curie |  Rezydencje Uzdrowiskowe

6. Pijalnia Wéd

Inspiracja: kolumny; dekoracyjne tuki przy wejéciu do budynku

Pijalnia Wéd Rezydencje Uzdrowiskowe
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3. Charakter istniejgcej zabudowy Szczawna-Zdroju

Jednym z waloréw Szczawna-Zdroju jest réznorodnosé bryly oraz architektury budynkow
powstatych na przestrzeni lat. Zaréwno w zabudowie historycznej (Dom Zdrojowy, Pensjonat
Sanssouci) poprzez budynki powstate w XX wieku, kofczac na nowym budownictwie
wielorodzinnym wybudowanym po roku 2000, widaé wzajemnie uzupelniajace sie
zroznicowanie wysokosci budynkow; dlugosci i szerokosci elewacji; ksztaltu, katéow
nachylenia i rodzaju pokrycia dachéw oraz intensywnosci zabudowy. Budynki cztero- i
pieciokondygnacyjne sasiaduja w zgodzie z dwukondygnacyjnymi domami jednorodzinnymi,
dachy strome i mansardowe sasiadujg z dachami wyptaszczonymi i ptaskimi, a dachy te kryte
sa zarowno dachowka, gontem, paps, jak 1 wszelkiego rodzaju blachami. Dla przykiadu: w
odrestaurowanym budynku przy ul. Kolejowej 16 zastosowano blache na rgbek stojacy.

Na przestrzeni lat zmienial si¢ nie tylko detal architektoniczny zabudowy, ale réwniez
gabaryty, funkcja i metraz budynkéw (np. Hotel zur Sonne/ dzisiaj Villa Kosmowski lub
budynki wielorodzinne budowane w latach 1900 vs. po roku 2000), potwierdzajagc tym
samym zmieniajace si¢ zardGwno nurty architektoniczne, jak i potrzeby mieszkancow, co jest
kluczowe dla zbilansowanego rozwoju miasta i lokalnej spotecznosci.

Planowana Inwestycja zaklada zréwnowazone polgczenie dobytku architektonicznego
istniejacej zabudowy Szczawna-Zdroju z uwzglednieniem aktualnych potrzeb potencjalnych
mieszkaficow. Inwestycja ma na celu spelni¢ wspoétczesne wymogi budownictwa, jesli chodzi
o metraz i funkcje budynkow, Scisle sie jednak wpisujac w architekture Szczawna-Zdroju w
celu pielegnowania i kontynuacji jego dziedzictwa.

Panorama Szczawna-Zdroju Dom Zdrojowy




Przyklady charakteru istmiejacej, sasiadujacej ze sobg zabudowy Szczawna Zdroju sg

nastepujace:

Dom Zdrojowy
(4 kondygnacje, dach mansardowy)

Pensjonat Sanssouci

_(2 kondygnacje, dach plaski)

Pensjonat Azalia
5 kondygnacji ch ntaski

Domy Jednorodzinny ul. Klonowa 3 oraz 5
_(2 kondygnacje, dach strom




Ul Kolejowa 15 Ul Kolejowa 16
(4 kondygnacje, dach wyplaszczony) (3 kondygnacje, dach stromy)

Budynek Wielorodzinny ul. Mickiewicza 42 vs. Dom Jednorodzinny ul. Mickiewicza 40
5 kondygnacji, dach wyplaszczony vs. 2 kondygnagje, dach plaski)




Dom Jednorodzinny ul. Mickiewicza 45 vs. Rezydencja Klonowa ul. Mickiewicza 47a,b,c¢
4 kondygtglacj e, dach stromy vs. 2 kondygnacje dach stromy)

Dom Jednorodzinny ul. Mickiewicza 18B vs. Willa Magnolia ul. Mickiewicza 18A
acje dach wyptaszczony vs. 4 kondygnacje, dach strom




4. Charakter istniejacej zabudowy na terenach otaczajacych Inwestycje

W przeprowadzonej analizie urbanistyczno-architektonicznej uwzgledniono zaréwno budynki
bezposrednio sgsiadujgce z Inwestycja, jak i1 okoliczne zabudowania bezposrednio
poréwnywalne do lokalizacji 1 rodzaju Inwestycji.

Planowana Inwestycja wraz z ‘“ferenami otaczajgcymi” tworzy “lad przestrzenny (..) w
kontekscie systemowych rozwigzan tj. jako dgzenie do zapewnienia poszanowania ladu
przestrzennego  poprzez Ssitworzenie harmonijnej calosci  oraz uwzglednienie w
uporzqdkowanych relacjach wszelkich uwarunkowan i wymagan funkcjonalnych, spoleczno-
gospodarczych, srodowiskowych, kulturowych oraz kompozycyjno-estetycznych”

Tereny otaczajace Inwestycje sktadaja sie z nastepujacych rodzajow istniejacej zabudowy:

Wielorodzinnej
Jednorodzinnej
Handlowo-Ustugowej
Rekreacyjno-Turystycznej
Gospodarczej
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Charakterystyka zabudowy terendéw otaczajacych Inwestycje - tak samo, jak w calej
Uzdrowiskowej Gminie Miejskiej Szczawno-Zdrd) - zmieniala sie na przestrzeni lat,
uzupelniajac tym samym istniejgcy krajobraz o nowe formy architektoniczne, urbanistyczne
oraz funkcjonalne, tworzac zréznicowana kompozycje budynkéw i dostosowujgc sie do
aktualnych potrzeb jego mieszkancow. Wigkszos¢ nowych budynkéw wykorzystato jednak
elementy istniejacej zabudowy, co sprawilo, iz - pomimo nowej bryly - zgodnie
wkomponowaly sie w istniejacy krajobraz, zaréwno urbanistycznie, jak i architektonicznie.

Istniejagca zabudowa na terenach otaczajgcych Inwestycje zawiera budynki dwu-, trzy-,
cztero- oraz pieciokondygnacyjne, o dachach stromych, wyplaszczonych oraz plaskich, o
szeroko$ci elewacji od ok. 10m (domy jednorodzinne) do 70m (budynki wielorodzinne oraz
segmenty szeregowych domow jednorodzinnych), o architekturze zaréwno minimalistycznej
(ul. Kolejowa 24A), jak 1 bogatej w detal ozdobny (ul. Kolejowa 27)

Powyzej opisang, zroznicowana charakterystyke istmiejgcej zabudowy terenéw
otaczajacych Inwestycje przedstawiamy na nastepujacych zdjeciach:

Ul Kolejowa 31
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Ul. Mickiewicza 42 i 40

Ul. Mickiewicza 47a,b,c i 49a,b,c

Ul Kolejowa 26, 24A, 24
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Ul Kolejowa 27

W celu , zapewnienia poszanowania ladu przestrzennego” przeprowadzona analiza
urbanistyczno-architektoniczna zostala rozszerzona o parametry techmniczne budynkéw,
do ktoérych Inwestycja bezposrednio nawigzuje.

1. Budynek Wielorodzinny ul. Mickiewicza 42

Powigzanie z Inwestycja: rodzaj zabudowy, wysokosé budynku, kgt nachylenia dachu,
intensywnos$¢ zabudowy

Rodzaj Zabudowy: wielorodzinna
Wysokosé Budynku: ponad 16m
Kqt Nachylenia Dachu: ok. 5 stopni
Intensywnosé Zabudowy: 1,7
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Art. 17 pkt 6 oraz pkt 7 Rozdzialu 3 - Przygotowanie i Realizacja Inwestycji
Mieszkaniowych - Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych - wyznacza:

. Budynki objete inwestycjq mieszkaniowq:
1) poza miastami oraz w miastach, w ktorych liczba mieszkanicow nie przekracza 100 000
mieszkancow — nie mogq byc wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne;
2) w miastach, w ktorych liczba mieszkaricow przekracza 100 000 mieszkahicéw — nie mogg
byc¢ wyzsze niz 14 kondygnacji nadziemnych.

Jezeli w odleglosci nie wigkszej niz 500 m od budynkow objetych inwestycjq mieszkaniowg
znajdujq sie, w istniejgcej zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci przekraczajgcej liczbe
kondygnacji, o ktorej mowa w ust. 6, wowczas maksymalng wysokosé budynkéw objetych
inwestycjqg mieszkaniowq w miejscowosciach, o ktorych mowa w ust. 6, wyznacza wysokos¢
najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejqcej zabudowie”.

W promieniu ok. 250m od planowanej Inwestycji, przy ul. Kolejowej 42 znajduje sie
pi¢ciokondygnacyjny budynek mieszkalny o wysokosci elewacji frontowej ponad 16m.

Budynek ten wyznacza zatem zgodnie z Ustawag maksymalng wysokosé budynkow
objetych Inwestycja.

2. Budynek Mieszkalno-Uslugowy ul. Kolejowa 31 (Stacja Kolejowa)
Powigzanie z Inwestycja: szerokos¢ elewacji, kat nachylenia dachu, intensywno$¢ zabudowy
Szerokosé Elewacji: ok. 60m

Kqt Nachylenia Dachu: ok. 12 stopni
Intensywnos$¢ Zabudowy: 1.0
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3. Budynek Wielorodzinny ul. Mickiewicza 49a. b ic

Powiazanie z Inwestycja: rodzaj zabudowy, ilo§¢ kondygnacji, szeroko$¢ elewacji,
intensywnos$¢ zabudowy

Rodzaj Zabudowy: wielorodzinna
llos¢ Kondygnacji: 4

Szerokosé Elewacji: ok. 46m
Intensywnos¢ Zabudowy: 1.3

4. Budynek Wielorodzinny ul. Mickiewicza 47a, b i ¢

Powigzanie z Inwestycja: rodzaj zabudowy, ilo$¢ kondygnacji, szeroko$¢ elewacji,
intensywnos$¢ zabudowy

Rodzaj Zabudowy: wielorodzinna
Tlo$¢ Kondygnacji: 4

Szerokosé Elewacji: ok. 42m
Intensywnosé Zabudowy: 1.7
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5. Budynek Wielorodzinny ul, Mickiewicza 18A

Powigzanie z Inwestycja: rodzaj zabudowy, iloéé kondygnacji, szerokogé elewacji,

intensywnos¢ zabudowy

Rodzaj Zabudowy: wielorodzinna
Hlos¢ Kondygnacji: 4

Szerokosé Elewacji: ok. 45m
Intensywnosé¢ Zabudowy: 1,1

6. Szereg Doméw Jednorodzinnvch ul. Mickiewicza 10B-10K

Powigzanie z Inwestycja: szerokosé elewacji

Szerokosé Elewacji. ok. 70m
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7. Budynek Wielorodzinny ul. Pocztowa 16

Powigzanie z Inwestycja: rodzaj zabudowy, szeroko$¢ elewacji, intensywno$é zabudowy

Rodzaj Zabudowy: wielorodzinna
Tlos¢ Kondygnacji: 5

Szerokosé Elewacji: ok. 48m
Intensywnosé Zabudowy: 5

8. Budynek Wielorodzinny ul. Rézana 2-4

Powigzanie z Inwestycja: rodzaj zabudowy, szerokos¢ elewacji, intensywnos¢ zabudowy

Rodzaj Zabudowy: wielorodzinna
Szerokosé Elewacji. ok. 48m
Intensywnos$é Zabudowy: 1,45
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9, Budvnek Wielorodzinny ul. Prusa 24

Powigzanie z Inwestycja: rodzaj zabudowy, szerokos$¢ elewacji

Rodzaj Zabudowy: wielorodzinna
Szerokos¢ Elewacji: ok. 42m

10. Budynek Wielorodzinny ul. Sienkiewicza 29

Powigzanie z Inwestycja: rodzaj zabudowy, szeroko$¢ elewacji, intensywno$¢ zabudowy

Rodzaj Zabudowy: wielorodzinna
Szerokosé Elewacji. ok. 52m
Intensywnos¢ Zabudowy: 1,41
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11. Budvynek Wielorodzinny ul. Kolejowa 27

Powigzanie z Inwestycja: rodzaj zabudowy, ilo$¢ kondygnacji, detal architektoniczny

Rodzaj Zabudowy: wielorodzinna
Tlos¢ Kondygnacji: 4
Detal Architektoniczny: opaski okienne, ozdobna metaloplastyka

12. Dom Jednorodzinny ul. Kolejowa 23A

Powiazanie z Inwestycja: detal architektoniczny

Detal Architektoniczny: kolorystyka elewacji, luki okienne, opaski okienne, ozdobny ryzalit
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13. Budynek Mieszkalno-Uslugowy ul. Kolejowa 22

Powiazanie z Inwestycja: kat nachylenia dachu

Kat Nachylenia Dachow: ok. 4 stopni

Budynki na dalszych terenach otaczajacych Inwestycje to zaréwno mniejsze budynki
wielorodzinne oraz budynki jednorodzinne o 2 do 3 kondygnacji nadziemnych, szeroko$ciach
elewacji od okolo 10m do 20m i wskazniku intensywnosci zabudowy od 0,5 do 1,3, jak
réwniez pokazniejszych rozmiaréw budynki oraz Zabytki liczace do 190m szerokosci
elewacji, dla ktérych wskazniki intensywnosci zabudowy ksztattuja sie w szacunkowym
przedziale od 1 do 1,3.

Budynki te posiadaja dachy strome i mansardowe oraz plaskie i wyplaszczone w relacjach
okolo 50/50. Pokrycie dachow stromych jest w wiekszosci z dachéwki ceramicznej lub
blachy szlachetnej, a dachow plaskich i wyplaszczonych - z papy lub blachy.

Budynki w istniejacej zabudowie powstajace zardwno w XIX i XX wieku, jak i po roku 2000
posadawiane byly w poszanowaniu naturalnego, gérskiego uksztaltowania terenu,
charakterystycznego dla Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawna-Zdroju.

Tereny dziatek zaréwno budynkéw wielorodzinnych, jak i jednorodzinnych, sg w wigkszosci
zagospodarowane liczng iloScig zieleni, nawiazujac do okolicznych teren6w zielonych.
Ul. Sloneczna 12-14 ul. Stoneczna 37-51
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Zabudowania Zdrojowe

Panorama Szczawna-Zdroju
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