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PRZESTRZENI TURYSTYCZNE]

NA PRZYKLADZIE DZIELNIC I JEDNOSTEK
FUNKCJONALNYCH MIASTA KOLOBRZEG

1. Wstep

Kotobrzeg jest terenem bardzo intensywnych proceséw przeksztalca-
nia przestrzeni turystycznej. W miescie dominuje przestrzen koloni-
zacji turystycznej, fragmentarycznie przechodzaca w przestrzen ur-
banizacji turystycznej (Miedzinski, 2015b, 2016). Za sprawa niezwykle
intensywnego poziomu rozwoju proceséow kolonizacyjnych mozliwa
jest szczegdlowa analiza przejscia (przeksztatcenia) obszaru (na pozio-
mie budynkow) z kolonizacji turystycznej w urbanizacje turystyczna.
Z prowadzonych analiz wynika, ze sposrod dziewieciu dzielnic Koto-
brzegu zmiana taka zachodzi zwlaszcza w dzielnicy Zamoscie, ktora
jako jedyna formalnie gwattownie zwigksza liczbe swoich mieszkancow.
Z kolei w pozostatych osmiu dzielnicach miasta mozna wyrdznic ob-
szary nowych inwestycji deweloperskich. Budynki powstaja najpierw
z mysla o wynajmie okresowym jako typowa zabudowa mieszkaniowo-
-apartamentowa. Sg jednak przypadki, ze nowi mieszkancy osiedlaja
si¢ tam na state. Proces ten wydaje si¢ scisle uwarunkowany koncep-
cja funkcjonalno-uzytkowa takich budynkéw oraz zdolnoscia adapta-
cyjna zabudowy. Jest to kluczowy moment przeksztatcania obszardéw
poczatkowo skolonizowanych turystycznie przez deweloperéw pod
wplywem funkcji turystycznej, gdzie w ramach ostatniej fazy pro-
cesu kolonizacji przestrzen taka (budynek) moze ostatecznie stac sie
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miejscem statego zamieszkania mieszkancéw. Faze t¢ mozemy nazwac
przestrzenia kolonizacyjno-urbanizacyjna, w ktorej zachodzi zjawisko
trudnej koegzystencji statych mieszkancéw z osobami zamieszkujacy-
mi czasowo w ramach wynajmu okresowego. Zmiany takie moga (ale
nie musza) prowadzi¢ do zaniku przestrzeni kolonizacji turystycznej
i ewolucji w przestrzen urbanizacji turystycznej. Jest to takze proces
przekraczania progu rozwoju miasta w ramach przemian przestrzeni
turystycznej (Miedzinski, 2021b) oraz zabudowy nowych obszaréw
miasta w latach 1995-2023 (Miedzinski i Sobisz, 2023).

2. Cele, zrodla i metody badan

Bardzo intensywne przeobrazenia przestrzeni turystycznej Kotobrze-
gu polaczone z obserwacja réznorodnego wykorzystywania zasoboéw
bazy noclegowej sklonity autora do podjecia proby analizy przejscia
(przeksztalcenia) obszaréw przestrzeni turystycznej miasta z klasycznej
kolonizacji turystycznej w urbanizacje turystyczna. Z powodu braku
szczegotowych danych z Gldwnego Urzedu Statystycznego (GUS) (Mie-
dzinski, 2015a) zréodlem informacji niezbednych na potrzeby zbadania
takiej zmiany przestrzeni turystycznej sa wyniki bardzo szczegdtowej
analizy sposobu wykorzystywania poszczegolnych budynkéw lub blo-
kow zabudowy oraz analizy zmian liczby mieszkancéw w stosunku do
wielkosci zasobow mieszkaniowych na poziomie dziewigciu dzielnic
gminy Miasto Kolobrzeg. Podstawowa metoda badan jest przesledzenie
danych na temat liczby mieszkanicow uzyskanych ze strony interneto-
wej System Informacji Przestrzennej Miasta Kolobrzeg: Geodemografia
i Szkolnictwo (b.r.). Opierajac si¢ na danych szczegdtowych dla adresow
statystycznych oraz obrebow spisowych i jednostek statystycznych dla
miasta, mozliwe bylo precyzyjne wskazanie liczby mieszkancéw wedtug
miejsca zameldowania i okreslenie tacznej liczby statej ludnosci dla po-
szczegoOlnych jednostek funkcjonalnych na terenie Kotobrzegu. Nalezy
przy tym podkresli¢, ze istniejacy od 2023 r. oficjalny podziat miasta na
dzielnice (dziewie¢ jednostek) tylko czesciowo pokrywa sie z granicami
jego obszaréw (jednostek) funkcjonalnych. Pomocnicze jednostki admi-
nistracyjne miasta (dzielnice) nie nawiazuja do nich w pelni z przyczyn
demograficznych. Tworzac ten podzial administracyjny Kotobrzegu, sta-
rano sie zréwnowazyc¢ liczbe mieszkancéw dzielnic, przytaczajac do ob-
szaréw uzdrowiskowych po kilka tysiecy statych mieszkancéw (dotyczy
to centralnej i wschodniej dzielnicy uzdrowiskowej).
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Administracyjna dzielnica Srédmiescie obejmuje teren ograniczony
w wiekszosci do historycznej staréwki oraz fragmentu funkcjonalnego
potnocnego Srédmiescia, ktorego pozostata czesé zostata przyporzadko-
wana do dzielnicy Solne Zdroje, obejmujac rowniez calg funkcjonalna
centralna dzielnice uzdrowiskowa (sktadajaca si¢ z dwoch czesci: zachodniej
i wschodniej). Z kolei funkcjonalna wschodnia dzielnica uzdrowiskowa jest
administracyjnie przyporzadkowana do dzielnicy Ogrody, obejmujac czes-
ciowo funkcjonalne pétnocne Srédmiescie. Dzielnica Leborskie natomiast
zajmuje cze$¢ funkcjonalnego pétnocnego Srédmiescia i pétnocna czesé
funkcjonalng dzielnicy Rzemie$lnicza. Pozostate dzielnice (Zachodnia, Za-
moscie, Radzikowo i Rzemieslnicza) sa wyznaczone granicami dos¢ dobrze
odzwierciedlajacymi granice funkcjonalne miasta. Najbardziej czytelny
ukltad granic dzielnic w poréwnaniu do obszaréw funkcjonalnych dotyczy
dzielnic Zamoscie i Zachodnia, a w nieco mniejszym stopniu Radzikowa
i dzielnicy Podczele. Sytuacja ta jest dos¢ istotna do przeprowadzenia analiz
potencjatu pojemnosciowego miasta. Z przyczyn praktycznych w opraco-
waniu ujeto liczbe ludnosci statej, liczbe lokali i pojemnos¢ istniejacej bazy
noclegowej, a takze liczbe lokali i pojemnos¢ bazy noclegowej bedacej w bu-
dowie. Dzigki temu mozliwe jest ustalenie facznej pojemnosci wszystkich
o$miu obszaréw (jednostek) funkcjonalnych Kotobrzegu. Analogicznie po-
dobne zestawienie zostato opracowane dla wszystkich dziewigciu dzielnic
jako administracyjnych jednostek pomocniczych miasta.

Wykonane badanie pozwala na okreslenie skali proceséw kolonizacji
oraz urbanizacji turystycznej miasta, wskazujac tereny poddane procesom
dominacji kolonizacji turystycznej, a takze mozliwym procesom urbanizacji
turystycznej. Wazna role odgrywaja rowniez: obserwowane procesy depo-
pulacji wigkszosci obszaru miasta (osiem dzielnic) oraz widoczny w jed-
nej tylko dzielnicy (Zamoscie) wzrost stalej liczby mieszkancéw w latach
2017-2023 (az 0 58,9% — z 5208 do 8278 osob). Wyniki badan oraz analizy
pokazuja, ze w Kolobrzegu trwa juz proces specjalizacji funkcjonalnej,
a mieszkancy koncentruja si¢ w tych czeSciach miasta, ktdre sa polozone
w dalszej odleglosci od morza (rysunek 1, s. 78).

3. Charakterystyka demograficzna obszarow (jednostek)
funkcjonalnych miasta Kolobrzeg

Na terenie Kotobrzegu mozna wyrdézni¢ osiem obszaréow (jednostek)
funkcjonalnych miasta. Sa to: cztery obszary (jednostki) uzdrowisko-
we o dominujacych lub przewazajacych funkcjach uzdrowiskowych
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Rysunek 1. Mapa gesto$ci zaludnienia oraz szczegotowe rozmieszczenie mieszkaricow
miasta Kotobrzeg wedtug zameldowan na pobyt staty
Zrédto: System Informacji Przestrzennej Miasta Kotobrzeg. Geodemografia
i Szkolnictwo (b.r.)

(centralna dzielnica uzdrowiskowa, zachodnia dzielnica uzdrowiskowa,
wschodnia dzielnica uzdrowiskowa, osiedle Podczele), obszar miesz-
kaniowo-wypoczynkowy dzielnicy Ogrody, dwa obszary srédmiejskie
(depopulujace sie pétnocne Srodmiescie i urbanizujace sie potudniowe
Srodmiescie) oraz obszar dzielnic Radzikowo i Rzemieglnicza z domi-
nacja zabudowy jednorodzinnej, wypoczynkowej i nowa zabudowa
wielorodzinna.

Kotobrzeg jest bardzo zréznicowany pod wzgledem rodzaju i wie-
losci catej ogdlnodostepnej bazy noclegowej, obejmujacej zarowno za-
soby mieszkaniowe stale zamieszkane przez mieszkancow miasta, jak
i zasoby mieszkan (apartamentéw) wykorzystywane dla celow wy-
najmu diugo- i krétkoterminowego. Obok bardzo duzych, oficjalnie
rejestrowanych, zasobéw mieszkaniowych (27 966 lokali mieszkalnych
wedlug GUS, 2021) na obszarze miasta funkcjonuje bardzo rozbudowa-
na, kilkukrotnie wieksza od zasobéw mieszkaniowych i apartamen-
towych baza turystycznych obiektéw noclegowych. W wyniku badan
terenowych, realizowanych systematycznie od kilku lat przez autora,
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mozliwe bylo zidentyfikowanie tacznie ponad 34 000 jednostek miesz-
kalnych w bazie hotelowej, sanatoryjnej, wypoczynkowej, apartamen-
towej, pensjonatowej i mniejszych sezonowych obiektach noclegowych
(np. Baltic Camping). Na uwage zastuguje fakt, Ze baza ta jest bardzo
nierdwnomiernie rozmieszczona na obszarze calego miasta, a przy tym
jej wielko$¢ intensywnie ro$nie. Wedtug danych statystycznych GUS
zasoby mieszkaniowe Kotobrzegu z koricem 2023 r. przekroczyty licz-
be 28 500 mieszkan (Kofobrzeg w liczbach, b.r.). Jednocze$nie na koniec
2023 r. zgloszono rozpoczecie realizacji budowy kolejnych kilkuset lo-
kali mieszkalnych. Na réznych etapach realizacji inwestycji (decyzja
o warunkach zabudowy, porzadkowanie terenu i prace ziemne, budowa,
stan surowy otwarty, stan surowy zamkniety) na koniec 2023 r. byto
facznie blisko 12 000 mieszkan, apartamentdw i jednostek mieszkalnych
w budowanych obiektach noclegowych. Przeprowadzone badania po-
jemnosci noclegowej Kotobrzegu pozwalaja na okreslenie bezwzglednej
oraz procentowej liczby ludnosci zameldowanej na state w stosunku do
pojemnosci miasta ogotem oraz w podziale na obszary (jednostki) funk-
cjonalne i dzielnice administracyjne. Pozwala to zarazem na okreslenie
skali zaawansowania proceséw kolonizacji turystycznej oraz urbanizacji
turystycznej z uwzglednieniem kierunkéw zmian liczby mieszkancow
poszczegolnych dzielnic Kotobrzegu w latach 2017-2023.

Analiza na poziomie calego miasta wykazata, ze udziat mieszkancow
w calosciowej pojemnosci noclegowej miasta, biorac pod uwage wszyst-
kie dostepne zasoby: mieszkaniowe, turystycznej bazy noclegowej oraz
obiektow bedacych jeszcze w budowie, zmierza do ok. 21,7%, tym samym —
teoretycznie — w szczycie np. sezonu letniego mieszkancy Kotobrze-
gu stanowia juz tylko ok. 1/5 wszystkich oséb zamieszkujacych wobec
pomieszkujacych' (tabela 1, s. 80 i tabela 2, s. 81). Najwigkszy udziat licz-
by mieszkancéw dotyczy obszaréw (jednostek) funkcjonalnych Ogrody
oraz poinocne Srodmiescie (odpowiednio po: 64,6% i 64,4%), natomiast
w przypadku dzielnic najwyzszy udzial mieszkarnicdw odnosi si¢ do Rze-
mieéIniczej, Srédmiescia i Leborskiego (odpowiednio: 96,7%, 70,1% i 67,6%).
Z kolei najmniejszy udzial mieszkancow odnotowuja obszary (jednostki)
funkcjonalne: wschodnia dzielnica uzdrowiskowa i centralna dzielnica
uzdrowiskowa (odpowiednio: 0,1% i 1,8%). W przypadku dzielnic naj-
mniejszy udzial mieszkancéw dotyczy Solnych Zdrojéow oraz Zachodniej
(odpowiednio: 8,0% i 11,4%). Szczegoty rozkladu przestrzennego zawarto
na rysunkach 21 3 (s. 83).

! Pomieszkiwac - ‘mieszkac gdzie$ nie na stale’ (Polskie Wydawnictwo Naukowe, b.r.).



Mariusz MIEDZINSKI

80

‘ausepm aruemoderdo :0ppoiz

¥8 981 ¥6. 9¢ 866 I1 0€¢6 01 L0L V€ L2 £09 0¥ WRZey
©ZOU[SATSZY
96 81 057 9 0§1 ¢ 456 9 £99°¢ L'8T 9y & [oMONIZpEY
SDSAWPOIG
L19 1€ 0S¥ L 0s€ ¢ 086 91 <L 9 L't /81 L OMOTUPTYO]
SD$AWPOIG
v 9C 0C8¢ 078 0159 9cc ¢ 779 1691 SUOOUIO]
Apoi30
LIV 8 00S T 009 00S T 00S 9%9 LYV S eomplzqg
€16 01 00S T 009 68 2 60€ ¢ €91 849G 1 9[9ZoPOd SO
em
-03SIMOIPZN
eOIURIZP
iy 91 569 ¥ 9961 004 1T 681 € r'0 61 BIUPOYISM
em
-03[SIMOIPZN
eOIUAIZP
Lye 9y 689 €vee 089 8¢ €V 11 8T 8¢8 eurenua)
em
-03SIMOIPZN
eOIURIZP
048 4T 05S § 0S8 1T 0ST 61 1Z19 vl 04T € elupoyoe/
armopng m nuwfeuim wao30 n3321q0jo)
armopng m nuwleudm op ’ aureuoyuny
w080 Teso] op 1exo[ prjusdord m | epeys psoupn]
I[e0fleqzot] 1[e0[ eqzor] (bpsoupa)
asouwra(oJ psouursfog psoupny e

armopng m I[eyo[ zelo nurfeuim op

11es[o] souwsfod ‘soupn| Aqzor] atsanyez m n3az1qooy] yoLureuoloyuny (asoupal) morezsqo emo3aoou ysouwdfo] ‘T epqe],




81

Kolonizacja czy juz urbanizacja turystyczna?...

‘ausepm aruemoderdo :0ppoiz

P8 981 ¥64 9¢ 866 I1 0c€ 601 L0L ¥E L'1T £09 0% urezey
©zd
616 0 0 0¢ 0t £'96 688 -TUTSOTUIOZY
296 L1 0S¥ 9 0SL ¢ 4956 9 £99¢C ¥'qe VAR %4 OMONIZpey
L19 1€ 0S7 £ 0se ¢ 086 91 C¢LT9 LTt L8L L obsourey/
8¢S 8 0441 ovs 000 T 91¢ 9'/9 89/ ¢ ADISIOIS]
v 6 099 00¢ 08T ¢ 009 102 2299 SSIAUWPOIS
€10 11 009 T 00S Ge8 £ 60€ T 191 8cq 1 9[9ZoPOoJ
782 9T G619 g90¢ 00S €T 686 € 1'st /859 Apoi180
840 €9 6C1 L €ve ¢ 089 I¥v € Cl 08 69C ¥ aloxpz aujos
048 4T 055 9 0S8 T oSt 61 I¢L 9 11 041 € erupoype/
armopng m nwleuim w030 (g,

wopnq armopng m : nufeuim op ¢ py3soupal)

w080 eo[ : op 1[e0] : yoejuaooxd m | epeys psoupny oy :

asouurs(og 0T BqZ9r] psouursfog PO BqZor] psoupn 921q010%
25 ! 25 1 S omperzq

armopnq m 1eso[ zero nwfeudm op

1reyor psouwafod ‘soupny £qzor] arsarez m n3azi1qojoy (YoLzorudowod ya3soupal) oruperzp emo3aou psouws(o g eeqer,




82 Mariusz MIEDZINSKI

Przeprowadzone analizy zmian liczby mieszkancéw (oséb zameldo-
wanych na state) w latach 2017-2023 wykazuja spadek ogolnej liczby
statych mieszkanicow Kotobrzegu o 4487 osob (0 9,9%). Najwigksze ubytki
liczby mieszkancéw w tym okresie dotyczyly dzielnic: Rzemies$lnicza
(-56,5%), Solne Zdroje (-38,7%), Ogrody (—22,7%), Zachodnia (-18,8%), Le-
borskie (~13,3%) oraz Srédmiescie (-13,1%). Spadek odnotowano réwniez
w kolejnych dwéch dzielnicach: Podczele (-9,5%) i Radzikowo (-5,7%).
Mozna wigc si¢ spodziewad, ze w najblizszych latach nastapi dalszy
proces kolonizacji turystycznej wymienionych dzielnic miasta. Jedyna
dzielnicaq Kotobrzegu, gdzie w latach 2017-2023 odnotowano bardzo silny
wzrost liczby statych mieszkancow, jest Zamoscie (wzrost az o 58,9%).

Dzielnica Zamoscie od wielu lat jest obszarem bardzo duzego przyrostu
nowych zasobéw mieszkaniowych i apartamentowych, ktory w ciggu naj-
blizszych 2-3 lat powinien pozwoli¢ na wzrost pojemnosci noclegowej tego
rejonu miasta o ok. 7500 osob w ramach bedacych w budowie ok. 2350 lo-
kali mieszkalnych. Zaktadajac dalszy wzrost liczby mieszkaricow o ok. 50%,
w ciagu 6 lat mozliwe jest, ze nowi stali mieszkancy zasiedlg ok. 2/3 no-
wych zasoboéw mieszkaniowych, zwigkszajac liczbe mieszkanicow dziel-
nicy do ok. 12 000 oséb. Prawdopodobnie w tym przypadku 1/3 nowych
zasobow mieszkaniowych bedzie wynajmowana w ramach wynajmu
krotkoterminowego lub zatrzymana w celach inwestycyjnych (jako nowe
zasoby niezamieszkane). W przypadku przeniesienia funkcji centralnych
miasta (budowa Zintegrowanego Centrum Administracyjnego Kotobrzeg)
moze nastapi¢ wielkoskalowy wzrost liczby statych mieszkancow dziel-
nicy Zamoscie z 7187 do ok. 21 000 osdb, dzigki czemu dzielnica ta moze
w przyszlosci koncentrowac potowe statych mieszkaricow Kotobrzegu.
Jednoczeénie w dawnych $rodmiejskich dzielnicach (Solne Zdroje, Srod-
mies$cie i Leborskie) moze nastapi¢ spadek liczby mieszkanicéw z 22 437
(w 2017 r.) do niespetna 12 218 (w 2035 r.). Tym samym udziat statych miesz-
kanicdw moze obnizy¢ si¢ z 33,3% w 2017 r. do niecatych 17,8% w 2035 r.
Tak wysoka skala depopulacji nieomal wszystkich dzielnic miasta (poza
dzielnica Zamoscie) moze doprowadzic juz ok. 2035 r. do prawie catkowitej
dominacji przestrzeni turystycznych na terenie wiekszosci Kotobrzegu.
W przypadku dalszego utrzymania sie skali i kierunkéw proceséw de-
mograficznych wéréd mieszkancéw w latach 2023-2035 moze nastapic
depopulacja dzielnic uzdrowiskowych z postepujacym spadkiem liczby
mieszkancow w tradycyjnie postrzeganej dotychczas srédmiejskiej czesci
miasta (Srédmiescie, Leborskie i Ogrody), a jedyna dzielnica, w ktorej
udziat liczby statych mieszkancéw moze wzrosna¢, bedzie prawdopo-
dobnie Zamoscie (tabela 3, s. 84).
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Rysunek 2. Pojemnos¢ noclegowa obszaréw (jednostek)
funkcjonalnych Kotobrzegu
Zrédto: autor

Rysunek 3. Pojemnos¢ noclegowa dzielnic (jednostek pomocniczych)
Kotobrzegu
Zrédto: autor
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Prowadzone badania skali oraz kierunkdéw przeksztalcen przestrzeni
turystycznej Kotobrzegu dotycza w szczegolnosci zmian liczby mieszkan-
cOdw zamieszkujacych poszczegolne dzielnice miasta oraz postepujacego
od kilkudziesigciu lat przyrostu wszystkich mozliwych rodzajéw ogdl-
nodostepnej turystycznej bazy noclegowej.

Rejestrowana skala faktycznej wielkosci realizowanych inwestycji
deweloperskich oraz hotelowych zdaniem wiadz miasta oraz jego miesz-
kancow przybiera dos$¢ niepokojacy charakter, o czym $wiadcza bardzo
stanowcze decyzje dotyczace ograniczenia wysokosci nowych budyn-
kéw do 30 m n.p.t. Na przelomie 2023 i 2024 r. w Kotobrzegu prowa-
dzono kilkanascie niezmiernie waznych inwestycji deweloperskich oraz
hotelowo-sanatoryjnych. Na szczegdlng uwage zastuguje dziewiec
z nich (o wybitnej lub wigkszoSciowej przewadze kolonizacji turysty-
cznej):

— hotel apartamentowy ,Baltic Wave” jako 1 budynek 15-kondygnacyjny

(+ 3 kondygnacje podziemne) — 468 jednostek mieszkaniowych,

- hotel ,Wozniak” — zespo6l budynkdéw hotelowych 6-kondygnacyjnych

(+ 2 kondygnacje podziemne) — do 800 jednostek mieszkaniowych,

— hotel apartamentowy ,Harmony Resort” jako zespot 2 budynkéw
6-kondygnacyjnych (ok. 280 lokali),
— osiedle apartamentowe , Wyspa Solna” — 4 budynki 9-10-kondygnacyjne

(+ 2 kondygnacje podziemne) — 350 lokali,

— osiedle apartamentowe ,Okopowa 7” jako 1 ,podwdjny” budynek
11-kondygnacyjny (170 lokali),

— osiedle apartamentowe ,WDW” jako 8-10 budynkdéw 8-10-kondygna-
cyjnych (ok. 600 lokali),

— osiedle mieszkaniowe ,Fale Baltyku” jako 7 zespotdw blokowych
5-6-kondygnacyjnych (1400 lokali),

— osiedle apartamentowe ,Centrum Park” — 3 budynki 8-kondygnacyjne

z hala garazowa (ok. 200 lokali),

— osiedle mieszkaniowe ,Solna” — 2 budynki 8-10-kondygnacyjne

(+ 2 kondygnacje podziemne) — ok. 600 lokali.

Istotne sa tez dwie duze inwestycje o przewadze wystepowania proce-
sow zwigzanych z urbanizacjg turystyczna, zlokalizowane na obszarze
dzielnic Zamoscie i Radzikowo, ktére sg bardziej oddalone od Morza
Battyckiego:

— osiedle mieszkaniowe ,Czarna Perta” — budynki 5-6-kondygnacyjne

(+ 1 kondygnacja podziemna) — ok. 450 lokali,

— osiedle mieszkaniowe ,Witkowice” — zespdt budynkow 5-6-kondy-
gnacyjnych — ok. 1100 lokali.
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Wskazane inwestycje realizowane na przetomie 2023 i 2024 r. obejmuja
facznie ponad 5500 lokali mieszkalnych, apartamentowych i hotelowych
jednostek mieszkalnych dla ok. 15 000 osob. Na uwage zastuguje raczej
niespotykana w miastach sredniej wielkosci skala inwestycji (od kilkuset
do ponad tysiaca jednostek mieszkalnych). W szesciu przypadkach istotna
jestich realizacja w formie zabudowy $redniowysokiej, osiagajacej wyso-
kos¢ powyzej 25 m. Tym samym mozna si¢ spodziewac, ze w panoramie
miasta w ciggu kilku lat przybedzie co najmniej 20 kolejnych budyn-
kéw $redniowysokich (powyzej osmiu kondygnaciji), a ich taczna liczba
w mieécie znaczaco przekroczy 100. Swiadczy to o bardzo silnej presji
inwestycyjnej, wspieranej dodatkowo wyjatkowo duzymi w ostatnich
latach wzrostami cen nieruchomosci (gruntéw inwestycyjnych, mieszkan,
apartamentdw, lokali ustugowych, doméw mieszkalnych). Jednoczesnie
z calg pewnos$cia mozna stwierdzi¢, ze Kotobrzeg, wedlug stanu z po-
czatku 2024 r., byt najwiekszym i najbardziej zréznicowanym rynkiem
nieruchomosci na zachodnim wybrzezu kraju, a najblizsze porownywalne
rynki nieruchomosci, na ktérych oferuje sie po co najmniej kilka tysiecy
ofert kupna i sprzedazy, znajduja si¢ wylacznie w Trojmiescie, Poznaniu
i Szczecinie. W sumie na calym terenie Kolobrzegu na poczatku 2024 r.
na réznych etapach realizacji byto prawie 10 000 mieszkarn, apartamentéw
oraz jednostek mieszkalnych w turystycznej bazie noclegowej, a wiek-
szos¢ inwestycji (80-90%) wciaz jest zwigzana z procesami kolonizacji
turystycznej.

Kolobrzeg po przejsciu kryzysu pandemii COVID-19 w latach 2019-2022
catkowicie odbudowat swdj potencjat turystyczny i gospodarczy (Mie-
dzinski, 2021a, 2022), wrecz poprawit swojg ogolna sytuacje jako najwiek-
sze uzdrowisko w Polsce i utrzymat range jednego z trzech najwigkszych
centrow turystycznych w skali kraju (obok Warszawy i Krakowa), ob-
stugujac wedtug danych GUS ruch turystyczny poréwnywalny z catym
Tréjmiastem. Korzystna sytuacja gospodarcza miasta oraz dobre wyniki
finansowe samorzadu sprawiaja, ze Kolobrzeg jest wcigz rosnacym pod
wzgledem wielkosci terenem bardzo intensywnego rozwoju i przeksztal-
cen nadmorskiej przestrzeni turystyczne;j.

4. Podsumowanie i wnioski koncowe

Oficjalne dane statystyczne GUS (2021) na podstawie wynikéw Narodo-
wego Spisu Powszechnego z 2021 r. oraz biezacych statystyk dotyczacych
liczby oddawanych do uzytku mieszkan pokazuja, ze w Kotobrzegu na
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koniec 2022 r. znajdowalo si¢ facznie 27 966 mieszkan o powierzchni
1 674 814 m? ogdétem, w tym 18 373 lokale zamieszkane o powierzch-
ni 1 187 223 m? Na jeden lokal zamieszkany przypadato srednio
2,4 osoby, a statystyczny mieszkaniec miat do dyspozycji powierzchnie
27 m?. Roéznica miedzy liczba mieszkan zamieszkanych i niezamieszka-
nych wskazuje, ze na terenie miasta na koniec 2022 r. znajdowaty sie az
9593 lokale mieszkalne niezamieszkane o tacznej powierzchni 487 591 m>.
Zakladajac tylko przecigtng powierzchnie oraz liczbe mieszkan, mozliwe
jest oszacowanie pojemnosci niezamieszkanych zasobéw mieszkaniowych
Kotobrzegu. Tym samym na koniec roku 2022 niezamieszkane zasoby
mieszkaniowe miasta mogty teoretycznie pomiesci¢ 22 821 osob wediug
liczby mieszkan lub 17 951 osob wedtug ich przecietnej powierzchni.
Pozwala to oszacowac ogolna statystyczna pojemnos¢ miasta wytacznie
na podstawie liczby zidentyfikowanych przez GUS zasobow mieszkanio-
wych na ok. 20 386 osob. Nalezy zauwazy¢, ze dane statystyczne GUS nie
obejmuja tzw. apartamentow w budynkach apartamentowych zlokalizo-
wanych na terenie strefy ochrony uzdrowiskowej ,, A", gdzie dla wszyst-
kich nowych inwestycji apartamentowych realizowanych w Kolobrzegu
nie ma mozliwosci oficjalnego zamieszkania (zameldowania), a same loka-
le sa sprzedawane jako lokale ustugowe. W skali miasta jest to co najmniej
kolejne kilka tysiecy lokali apartamentowych lub ustugowych. Zaktadajac,
ze zwykle w ruchu turystycznym korzystajacy z lokali bardzo elastycznie
i ekonomicznie podchodza do wynajmu lokali na pobyt krétkookresowy,
mozna pozwoli¢ sobie na stwierdzenie, ze tzw. wynajmowana turystyczna
pojemnos¢ noclegowa w zasobach mieszkaniowych miasta jest znacznie
wieksza i moze by¢é nawet o potowe wieksza (umowne dostawki), co
pozwala juz same tylko oficjalnie zarejestrowane zasoby mieszkaniowe
przeznaczone na wynajem krotkoterminowy oszacowac wedtug pojem-
nosci na co najmniej 30 000 o0séb (1/3 wiecej). Nie powinno wiec dziwic¢
stwierdzenie, ze Kotobrzeg jako najwieksze polskie uzdrowisko oraz
najwieksze na wybrzezu obok Gdarniska centrum ruchu turystycznego
jest obszarem bardzo znaczacej okresowej (zwlaszcza sezonowej) kon-
centracji ludnosci, a zarazem miejscem wielu interesujacych przemian
przestrzeni turystycznej, w ktérym zachodza niezwykle intensywne

2 Kotobrzeg podzielony jest na trzy obszary stref ochrony uzdrowiskowej: ,A”, ,B”
i, C” (Uchwata nr XXX1/421/13 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 8 kwietnia 2013 r. w sprawie
uchwalenia Statutu Uzdrowiska Kotobrzeg). Zgodnie z art. 38a, ust. 1, lit. a Ustawy z dnia
28 lipca 2005 r. 0 lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej
oraz o gminach uzdrowiskowych: ,W strefie «A» ochrony uzdrowiskowej zabrania sie [...]
1) budowy... a) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych”.
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procesy kolonizacji turystycznej, a w przypadku wybranych terenow
miasta (dzielnice Zamoscie i Radzikowo) dotychczasowa podprzestrzen
kolonizacji turystycznej ustepuje podprzestrzeni urbanizacji turystycz-
nej. Doswiadczenia z funkcjonowania Kotobrzegu podczas pandemii
COVID-19 (Miedzinski, 2021a, 2022) oraz dostrzeganie przez wiadze
imieszkancéw wyjatkowej monofunkcyjnosci turystyczno-uzdrowiskowej
miasta sprawily, ze rozpoczeto procesy i inwestycje zmierzajace do jego
glebokich przeksztatcen funkcjonalnych i spoteczno-gospodarczych. Przy-
gotowywana i rozpoczeta realizacja kilku kluczowych wielkich projek-
tow funkcjonalno-przestrzennych i spoteczno-gospodarczych (zmiana
granic miasta, utworzenie strefy aktywnosci logistyczno-przemystowej,
przebudowa i rozbudowa portu morskiego, rozwdj portu serwisowego
i eksploatacyjnego na potrzeby morskiej energetyki wiatrowej i odna-
wialnych Zrédet energii, przebudowa wezta kolejowego i ukladu komu-
nikacyjnego, uczestnictwo w konkursie o uzyskanie statusu Europejskiej
Stolicy Kultury 2029) moze bardzo mocno pobudzi¢ dalszy rozwdj nie-
mal wszystkich istniejacych juz funkcji turystycznych, uzdrowiskowych,
wypoczynkowych, konferencyjno-kongresowych i kulturowych miasta,
a przy tym beda mialy szanse rozwinac¢ sie jego funkcje portowe, logi-
styczne, przemystowe, komunikacyjne i ustugowe (Miedzinski, 2023).
Zakladany w wyniku dalszego rozwoju i przebudowy Kolobrzegu bar-
dzo duzy wzrost liczby nowych wysokoptatnych pozaturystycznych
miejsc pracy moze nie tylko nasili¢ dalsze procesy kolonizacji turystycznej,
ale tez w szczegdlnosci zaktywizowac bardzo trudny do uruchomienia
w miastach $rednich proces urbanizacji (w tym urbanizacji turystycznej),
co z kolei mogloby doprowadzi¢ do przezwyciezenia kryzysu demogra-
ficznego i ludnosciowego Kotobrzegu. Oczekiwany znaczny wzrost liczby
stalych mieszkancow miasta (o co najmniej kilka tysiecy osob) bytby do-
datkowym impulsem do rozwoju ustug spedzania czasu wolnego, wypo-
czynku i istniejacych juz funkcji turystyczno-wypoczynkowych, a przy
tym rozwoju zupelnie nowych, bezpiecznych dla uzdrowiska, sektoréw
gospodarki (przemyst 4.0 i 5.0, logistyka, port morski, transport, ustugi).
Dywersyfikacja funkcjonalna miasta moze by¢ narzedziem do znaczacej
przebudowy funkcjonalnej i przestrzennej Kotobrzegu, pozwalajacej
na przeksztalcenie go z monofunkcyjnego turystyczno-uzdrowiskowego
miasta $redniego o wrazliwej na kryzysy gospodarce w nowoczesny wie-
lofunkcyjny i szeroko zdywersyfikowany funkcjonalnie osrodek miejski,
odgrywajacy docelowo gidwna role na zachodnim wybrzezu kraju i Po-
morzu Srodkowym (z otaczajacymi miejscowoéciami integrowatby on caty
obszar wzrostu ,,Wybrzeze Zachodnie”). Dalszy rozw¢j i dywersyfikacja
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gospodarcza Kotobrzegu z pewnoscia nie zahamuja postepujacej koloniza-
cji miasta ijego zaplecza, ale moga przyczynic si¢ do wzmozenia proceséw
czesciowej urbanizacji turystycznej terendw miasta, ktére w przesztosci
zostaty skolonizowane turystycznie.

Obserwowane przejscie (przeksztalcenie) obszaru na poziomie poszcze-
gblnych budynkéw i czesci miast z przestrzeni kolonizacji turystycznej
w przestrzen urbanizacji turystycznej ma charakter punktowy i doty-
czy w szczegolnosci terenow koncentracji zabudowy apartamentowej lub
apartamentowo-hotelowej z mozliwos$cia dtugookresowego zamieszkania
(poza strefa ,A” uzdrowisk) lub pomieszkiwania dtugookresowego bez
mozliwosci statego zameldowania (np. w budynkach apartamentowych
lub hotelach apartamentowych w strefach ,, A” uzdrowisk).

Oprocz Kotobrzegu zjawiska tego typu mozna z pewnoscia zaobser-
wowac réwniez w innych najwiekszych uzdrowiskach (jak Swinoujscie,
Sopot, Krynica Zdrdj) oraz najatrakcyjniejszych fragmentach centréw
turystycznych miast wielkich (Warszawy, Krakowa, Gdanska i Wroc-
fawia) i mniejszych (np. Zakopanego, Karpacza), gdzie na obszarach
koncentracji klasycznej zabudowy apartamentowej i hotelowo-aparta-
mentowej zamiast typowego krétkoterminowego wynajmu turystycz-
nego (w przestrzeni kolonizacji turystycznej) pojawia si¢ zjawisko po-
mieszkiwania, a nawet zamieszkania dtugookresowego. Brak obowigzku
meldunkowego w potaczeniu z mozliwoscia korzystania z bardzo roz-
budowanej infrastruktury ustugowej tych miejsc sprawia, ze mozna tu
zidentyfikowac zupeinie nowa forme , pogranicza” zagospodarowania
i funkcjonowania przestrzeni turystycznej skolonizowanej urbanizacyj-
nie, przechodzacej punktowo w zurbanizowang przestrzen turystyczna
(poczatkowo pojedyncze, stale zamieszkane mieszkania w poszczegdl-
nych budynkach, a nastepnie budynki i zabudowa fragmentéw miast,
gdzie czeg$¢, polowa lub wigkszos¢ mieszkan jest juz stale zamieszkana),
jako proces przejscia z kolonizacji turystycznej w kolonizacje urbaniza-
cyjna przestrzeni turystycznej.

Tym samym Kolobrzeg jest najwazniejszym obok Trdjmiasta obszarem
przeksztalcen przestrzeni turystycznej w poinocnej Polsce i ma potencjal,
by wykorzystujac osiggniete znaczenie turystyczno-uzdrowiskowe oraz
na bazie rozwijajacego sie portu morskiego, podjac¢ dziatania zmierzajace
do dywersyfikacji dotychczasowych funkcji i rozwoju wielofunkcyjnego
osrodka miejskiego o zréwnowazonej i odpornej na kryzysy gospodarce.
Dzialania te maja za zadanie umozliwi¢ postpandemiczne przeksztalcenie
profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg, wzmacniajac jego mozliwosci
rozwoju oraz rezyliencje miejska.
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KOLONIZACJA CZY JUZURBANIZACJA TURYSTYCZNA? PROBA
SZCZEGOLOWE] ANALIZY STANU PRZEKSZTALCEN PRZESTRZENI
TURYSTYCZNE] NA PRZYKLADZIE DZIELNICI JEDNOSTEK
FUNKCJONALNYCH MIASTA KOLOBRZEG

Abstrakt: Kotobrzeg jest najwiekszym uzdrowiskiem w Polsce, a jednoczesnie jednym z naj-
wazniejszych centréw ruchu turystycznego w skali kraju (obok Warszawy, Krakowa i Trdj-
miasta). Wielkos¢ odnotowywanego ruchu turystycznego wynika z wyjatkowo intensywnej

w tym miescie koncentracji turystycznej bazy noclegowej oraz ze stopnia zaawansowania

wrciaz trwajacych proceséw kolonizacji turystycznej. W swietle badan od lat prowadzonych

przez autora artykutu na terenie Kotobrzegu czes¢ obszaru podprzestrzeni kolonizacji

turystycznej przeksztalcana jest w podprzestrzen urbanizacji turystycznej. Badania pro-
cesu przemian przestrzeni turystycznej na obszarze gminy Miasto Kotobrzeg wymagaly
korzystania ze szczegdtowych danych geodemograficznych dotyczacych lokalizacji adre-
sow meldunkowych oraz rozmieszczenia ludno$ci wedtug rejondéw statystycznych i ob-
wodoéw spisowych. Uzyskane dane geodemograficzne wpisuja sie w problematyke pro-
wadzonych od lat badan skali i kierunkéw rozbudowy turystycznej bazy noclegowej oraz

lokalizacji i wykorzystywania do celéw noclegowych istniejacych zasobéw mieszkaniowych

i apartamentowych. Dziatania te umozliwily geolokalizacje miejsc i obszaréw zameldowan

mieszkancdw oraz przeanalizowanie kierunkéw zmian rozmieszczenia ludnosci dla dzie-
wiegciu dzielnic miasta w latach 2017-2023. Nastepstwem przeprowadzonych szczegdtowych

badan dla tego okresu jest rowniez zawarta w pracy proba ekstrapolacji skali i kierunkéw

zmian miejsc zamieszkania mieszkarcéw Kotobrzegu oraz mozliwych zmian pojemnosci

turystycznej bazy noclegowej na terenie miasta w latach 2023-2035. Wyniki wykonanych

badan potwierdzity zaawansowanie przemian przestrzeni turystycznej Kotobrzegu i poste-
Pujaca specjalizacje funkcjonalng poszczegolnych dzielnic i obszaréw funkcjonalnych miasta.
Nalezy podkresli¢, Ze te przeobrazenia przestrzeni turystycznej Kotobrzegu sa zwiagzane

bardzo $cisle ze zmianami jego profilu spoteczno-gospodarczego oraz z przeksztatceniami

funkcjonalnymi. Kolobrzeg jest tym samym szczegdlnie interesujacym studium przypadku

szybkiego rozwoju spoleczno-gospodarczego monofunkcyjnego dotychczas miasta Sredniego,
ktére — pomimo negatywnych skutkéw pandemii COVID-19 oraz réznorodnych zmian zacho-
dzacych w otoczeniu spoteczno-gospodarczym i politycznym (np. wojna w Ukrainie) —stale

zwigksza swoje znaczenie spoteczno-gospodarcze w skali kraju, a zwtaszcza na Pomorzu

Srodkowym i Pomorzu Zachodnim.

Stowa kluczowe: Kotobrzeg, przestrzen turystyczna, kolonizacja turystyczna, urbani-
zacja turystyczna
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COLONIZATION OR URBANIZATION: TOWARDS A DETAILED
ANALYSIS OF THE TRANSFORMATION OF TOURISM SPACE BASED ON
THE DISTRICTS OF KOLOBRZEG

Abstract: The city of Kotobrzeg is the largest health resort in Poland and at the same

time one of the most important tourist centers (along with Warsaw, Krakow and Tricity).
The volume of recorded tourism results from the exceptionally intense concentration

of accommodation facilities and the level tourist colonization reached. In the light of
research conducted in Kolobrzeg, part of the area of tourist colonization subspace is

being transformed into tourist urbanization subspace. Research on the process of trans-
formation required the use of detailed geodemographic data regarding the location of
registration addresses and the distribution of population according to statistical units

and census districts. The obtained geodemographic data are consistent with the issues

of research on the scale of the expansion of the tourist accommodation base, as well

as the location and use of existing housing and apartment resources across time. This

has made it possible to geolocate places and areas of registration for residents and exam-
ine changes in the population distribution for nine districts in the years 2017-2023. As

a result of the detailed research, an attempt is made to extrapolate the expansion of

Kotobrzeg for residents and possible changes in the capacity of tourist accommoda-
tion: 2023-2035. The results confirmed changes to tourist space and the progressive

functional specialization of individual districts. It should be emphasized that ongoing

changes in its tourist space are closely related to changes in the city’s socio-economic

profile and its functional transformation. Kotobrzeg is therefore a very interesting case

study of the rapid socio-economic development of a previously monofunctional medi-
um-sized settlement which, despite the negative effects of the COVID-19 pandemic and

changes taking place in the socio-economic and political environment (e.g. the war in

Ukraine), is constantly expanding its importance on a national scale and in particular

in Central and Western Pomerania.

Keywords: Kotobrzeg, tourist space, tourist colonization, tourist urbanization
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