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PO 20 LATACH PRZEMIAN USTROJOWYCH (1989-2009)

Miasto Kotobrzeg juz od potowy XIX w. bylo zaliczane do waznych kapie-
lisk i uzdrowisk nadbattyckich. W dniach 5-9 czerwca 1911 r. w Kotobrzegu
odbyl si¢ miedzynarodowy kongres balneologiczny lecznictwa morskiego.
Wzieli w nim udzial balneolodzy z uzdrowisk niemieckich, austriackich, we-
gierskich, francuskich, wloskich i rosyjskich. Miasto otrzymato woéwczas sta-
tus uzdrowiska I klasy, dzieki czemu awansowato do rangi najlepszych
uzdrowisk europejskich dysponujace 4200 miejscami noclegowymi. Pierw-
sza wojna swiatowa zakonczyla epoke swietnosci uzdrowiska. Okres mie-
dzywojenny oznaczat stagnacje rozwoju, zas II wojna $wiatowa zakonczyta
sie catkowitym zniszczeniem miasta (KROCZYNSKI 2000). Odbudowa Koto-
brzegu i jego dzielnicy uzdrowiskowej rozpoczeta sie¢ na poczatku lat 50.
XX w. Po uptywie 30 lat, w 1979 r. baza noclegowa miasta liczyta okoto 15 tys.
miejsc noclegowych, z tego 5400 16zek zanotowano w obiektach sanatoryj-
nych, a kolejne 4100 miejsc oferowaly obiekty wypoczynkowe. Lata 80. mi-
nionego stulecia uptynety pod znakiem wielkiego kryzysu gospodarczego
i inwestycyjnego dla centralnie sterowanej gospodarki Polski. Wstrzymano
wszelkie inwestycje turystyczne i uzdrowiskowe oraz remonty. Po uptywie
kolejnych 10 lat, w 1989 r. upad! system socjalistyczny w Polsce i rozpoczat
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sie okres wielkich przemian ustrojowych. Miasto Kotobrzeg oraz dziatajace
na jego terenie obiekty turystyczne musialy dostosowac si¢ pod kazdym
wzgledem do wymogow powstajacej kapitalistycznej gospodarki wolnoryn-
kowej. Zmiany, jakie dokonaty si¢ w Kotobrzegu pod wzgledem struktury,
form wlasnosci oraz zréznicowania i funkcjonowania turystycznych obiek-
tow noclegowych mozna okresli¢ mianem rewolucyjnych i przetomowych.
Przemiany dotyczyly takze bolesnych restrukturyzacji zatrudnienia, likwi-
dagji cze$ci nierentownych przedsiebiorstw (RYDZ 2006), ale oznaczaly row-
niez wielkie inwestycje i modernizacje istniejacej wczesniej infrastruktury tu-
rystycznej oraz budowe wielu nowych obiektéw noclegowych i towarzysza-
cych (MIEDZINSKI 2007, 2009). Kotobrzeg po 20 latach przemian ustrojowych
i rozwoju gospodarki wolnorynkowej jest najwiekszym, najnowoczesniej-
szym oraz zroznicowanym pod wzgledem wielkosci i rodzajow bazy nocle-
gowej osrodkiem turystyki uzdrowiskowo-wypoczynkowej w Polsce.

Miasto i uzdrowisko Kolobrzeg w 1989 roku

W roku 1989 turystyczna baza noclegowa Kotobrzegu liczyta okoto 16 300
miejsc noclegowych i cechowata sie bardzo silng dominacja obiektéw sanato-
ryjnych (6129 16zek). Kolejna czes¢ bazy noclegowej reprezentowaly pokoje
goscinne rozmieszczone na terenie catego miasta (blisko 3500 miejsc) oraz
osrodki wczasowe (3025 miejsc). Obok wynajmowanych turystom i przy-
jezdnym pokoi goscinnych funkcjonowaty takze, nigdzie nie klasyfikowane,
tzw. prywatne miejsca zakwaterowania, ktorych liczbe mozna oszacowac
w roku 1989 na okoto 1400 miejsc. Na poczatku przemian ustrojowych na te-
renie miasta dzialaly takze domy letniskowe, kempingi i pola namiotowe.
Obiekty te oferowaty 970 miejsc noclegowych. Na terenie Kolobrzegu byty
takze dwa hotele z 360 pokojami (741 t6zek). W 1989 r. pojawila si¢ nowa
forma bazy noclegowej — mieszkania do wynajecia. Wielkos¢ tego rodzaju
oferty noclegowej mozna oszacowac na okoto 500 miejsc rozmieszczonych
w ponad 100 mieszkaniach, ktére byly wynajmowane podczas sezonu letnie-
go. Baza noclegowa miasta w 1989 r. liczyta 16 265 miejsc noclegowych.

W 1989 roku rozpoczal sie proces specjalizacji poszczegdlnych obrebow
geodezyjnych miasta pod wzgledem wielkosci i rodzajow turystycznej bazy
noclegowej (tab. 1).
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Tabela 1. Baza noclegowa Kotobrzegu w 1989 r. wedtug czesci miasta oraz rodzajow miejsc noclegowych

Czes¢ Kotobrzegu A B C D E F G Razem
Dzielnica Zachodnia 0 0 0| 25 | 1389 50 | 3164 4628
Centralna
Dzielnica Wschodnia 0| 318 [ 600 | 50 940 25 | 2021 3954
Centralna
Srédmiescie i Stardwka 200 | 423 0 550 0 1100 0 2273
Wschodnia Dzielnica 0 0 | 370 0 646 0 344 1360
Uzdrowiskowa
Srédmiescie Wschodnie 150 | 0| 0| 350 50 700 0 1250
i Przedmiescie
Dzielnica Zachodnia 50 0 0 125 0 850 0 1025
Srodmlesc1e Potudniowe 100 0 0 150 0 450 0 700
i Wyspa Solna
Podczele 0 0 0 0 0 0 600 600
Radzikowo I, I1, III, IV 0 0 0 50 0 250 0 300
Osiedle Ogrody i II 0 0 0 50 0 50 0 100
Janiska 0 0 0 25 0 25 0 50
Dzielnica przemystowa 0 0 0 25 0 0 0 25
Osiedla Europejskie,

Bajkowe, Mazowiecka 0 0 0 0 0 0 0 0
Razem Kotobrzeg 500 741 970 1400 3025 3500 6129 16 265

Objasnienia: A — mieszkania, apartamenty mieszkalne, B — hotele, motele, pensjonaty, C — domy let-
niskowe, kempingi, pola namiotowe, D — prywatne miejsca zakwaterowania, E — osrodki wczasowe,
F — pokoje goscinne, G — sanatoria.

Zrédto: badania wiasne.

Nadmorska czes¢ Kotobrzegu obejmujaca historyczna, centralna dziel-
nice uzdrowiskowa w 1989 r. dysponowata baza 8582 16zek stanowiaca
woéwcezas 52,8% miejsc noclegowych miasta. Byt to obszar skladajacy sie
z dwoch obrebdow geodezyjnych polozonych w bezposrednim sasiedztwie
Morza Battyckiego (obreby 4.1 5., o powierzchni 97 i 111 ha) sktadajacych sie
na Centralng Dzielnice Uzdrowiskowa. Obiekty sanatoryjne i wczasowe
stanowily tam odpowiednio po 98 i 75% ogotu miejsc obu obrebdéw geode-
zyjnych (rys. 2).

Uzupetieniem bazy noclegowej pdtnocnej czesci miasta obejmujacej sa-
natoria i o$rodki wczasowe byto kolejne 990 miejsc zlokalizowanych we
Wschodniej Dzielnicy Uzdrowiskowej (obreb 6. — 95 ha). Byto takze 600 16-
zek sanatoryjnych w Podczelu (obreb 7. — 416 ha). W obrebach 6. i 7. obiekty
te stanowity odpowiednio po 60% i 100% ich miejsc noclegowych. Wyjatko-
wa sytuacja miata miejsce w Dzielnicy Zachodniej Kotobrzegu (obreb 2. — 121
ha), gdzie funkcjonowata wytacznie baza noclegowa w postaci pokoi gos-
cinnych, prywatnych miejsc zakwaterowania oraz kilkunastu mieszkaniach
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przeznaczonych do wynajmu dla celéow turystycznych. Nie bylo tam zad-
nego obiektu zbiorowego zakwaterowania.

Pig¢ nadmorskich obrebow geodezyjnych miasta o facznej powierzchni
840 ha w 1989 r. oferowato ponad 11 500 miejsc noclegowych stanowiacych
az 71,1% bazy noclegowej. Pozostata czes¢ Kotobrzegu obejmujaca 1727 ha,
czyli 67% powierzchni miasta, skupiata zaledwie 28,9% jego miejsc nocle-
gowych. Pomijajac rozlegly obreb geodezyjny Podczele, z 600 miejscami noc-
legowymi, proporcje te byly jeszcze bardziej zréznicowane. Zatem na obsza-
rze miasta o powierzchni zaledwie 424 ha (16,5% — obreby 2.,4.,5.,6.) zareje-
strowano 10 967 t6zek, co stanowito 67% miejsc noclegowych. Swiadczy to
o absolutnej dominacji nadmorskiej — uzdrowiskowej czesci miasta pod
wzgledem liczby miejsc noclegowych.
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Rys. 1. Podziat Kotobrzegu na obreby geodezyjne oraz proponowany podziat
na dzielnice funkcjonalne w 2006 r.
Zrédto: badania i opracowanie wiasne; numeracja obrebéw geodezyjnych zgodna z przyjeta
dokumentacja geodezyjng udostepniong przez Powiatowy Zaséb Geodezyjny w Kolobrzegu

Nalezy zaznaczy¢, ze na terenie Kolobrzegu liczacego 45 tys. miesz-
kancow do 1989 r. zbudowano 13 300 mieszkan liczacych facznie 45 500 izb.
Wskaznik liczby 0séb przypadajacych na jedng izbe mieszkalna osiagnat 1,
a przez kolejne 20 lat nadal systematycznie si¢ zmniejszat. Znaczna czesc¢
bazy noclegowej obejmowata pokoje goscinne, prywatne miejsca zakwatero-
wania oraz mieszkania przeznaczone dla celow turystycznych.
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Na terenie Srédmiescia i budowanej wowczas tzw. kotobrzeskiej Starow-
ki (obreb 12.) dziatato blisko 1850 tego rodzaju miejsc noclegowych. Kolejne
1200 miejsc oferowato Srédmiescie Wschodnie i Przedmiescie Leborskie
(obreb 13). Uzupelnieniem tego rodzaju bazy noclegowej byt jeszcze obszar
Srédmiescia Potudniowego i Wyspy Solnej (obreb 11.), gdzie udostepniano
okoto 700 miejsc noclegowych. Te trzy obreby geodezyjne oferowaly tacznie
ponad 3750 16zek w pokojach goscinnych i mieszkaniach do wynajecia. Byta
to wielko$¢ pordownywalna z oferta jednej z dwdch centralnych dzielnic
uzdrowiskowych. Uzupelieniem bylo 210 pokoi (423 miejsca noclegowe)
hotelu ,Skanpol” nalezacego do Kotobrzeskiego Przedsiebiorstwa Tury-
stycznego , Battywia” (w miescie byly wéwczas tylko dwa hotele).

Przedstawiony powyzej zarys rozmieszczenia bazy noclegowej Koto-
brzegu u progu przemian ustrojowych, czyli w 1989 r. mozna podsumowac
nastepujaco. Az 67,4% tozek (10 967 miejsc noclegowych) byto skoncentro-
wanych w historycznej, uzdrowiskowej dzielnicy nadmorskiej miasta (obre-
by 2., 4., 5., 6.) stanowiacej zaledwie 16% jego powierzchni (424 ha). Domi-
nowaly tam prawie wylacznie typowe obiekty sanatoryjne i obiekty wcza-
sowe o funkcjach sanatoryjnych. W pdinocnej czesci miasta dziatat jeden
hotel, ,,Solny”, liczacy 150 pokoi (318 miejsc).

Znaczacym uzupelnieniem byla takze historyczna, przedwojenna willo-
wa Dzielnica Zachodnia, gdzie oferowano ponad 1000 16zek w pokojach
goscinnych i prywatnych miejscach zakwaterowania. Kolejne 600 miejsc noc-
legowych zlokalizowane byto w sanatorium gérniczym w Podczelu (obreb
8.). Pozostate czeéci miasta dysponowaty noclegami dla okoto 450 osob, za-
tem ich znaczenie byto jeszcze znikome.

Generalnie baza noclegowa miasta cechowata si¢ do$¢ niskim standar-
dem. Wiekszos¢ pokoi w osrodkach sanatoryjnych i wezasowych nie miata
wezlow sanitarnych, a stan techniczny na skutek wstrzymania inwestycji
i remontéw byl niezadowalajacy. Obiekty byly wlasnosciq przedsiebiorstw
i kombinatéw przemystowych z terenu calego kraju. Dominowata wtasnos¢
panstwowa, spotdzielcza i zakladowa. W rekach prywatnych byly jedynie
pokoje goscinne i kwatery prywatne, jednak ich wynajem generalnie podle-
gal rejestracji i posrednictwu Kolobrzeskiego Przedsigbiorstwa Turystycz-
nego ,Baltywia” i PTTK. Osoby prywatne faktycznie dysponowaty jedynie
tzw. ,prywatnymi miejscami zakwaterowania” udostepnianymi wsrod
wlasnej rodziny i znajomych. Wszystkie pozostate miejsca zakwaterowania
byty wilasciwie ,pod kontrolg” rozmaitych panstwowych, spoétdzielczych
i zaktadowych przedsigbiorstw i organizacji turystycznych.
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Miasto i uzdrowisko Kolobrzeg w 2010 roku

Dwadziescia lat, jakie mineto od poczatku zmian ustrojowych w Polsce roz-
poczetych po 1989 r., wptyneto na obraz i zagospodarowanie przestrzeni tu-
rystycznej Kolobrzegu. Miasto znaczaco zmienito swdj wyglad i zagospoda-
rowanie bazy noclegowej. Podobnie jak w catym kraju zupeinej przemianie
ulegta struktura rodzajowa i wielkosciowa ogoélnodostepnych obiektéw noc-
legowych (GAWORECKI 2007). W stosunku do roku 1989 zdecydowanie po-
prawit sie standard i jako$¢ pokoi noclegowych oraz ich wyposazenie w we-
zly sanitarne we wszystkich rodzajach obiektow turystycznych. Dwadziescia
lat nowego ustroju polityczno-gospodarczego pozwolito na catkowita zmia-
ne struktury wilasnosciowej oraz czesciowa zmiane wielkosciowa istnieja-
cych obiektéw noclegowych. Najistotniejsze jest tu zwlaszcza potrojenie licz-
by dostepnych 16zek oraz rewolucyjna zmiana struktury rodzajowej obiek-
tow noclegowych. Podobne przemiany wielkosciowe i iloSciowe bazy nocle-
gowej i w zwigzku z tym ruchu turystycznego dokonaty si¢ na catym pol-
skim wybrzezu i byto to zjawisko o charakterze zywiotlowym (KUREK 2008).

Przemiany, jakie dokonaly si¢ podczas ostatnich 20 lat znaczaco wptyne-
1y na strukture rodzajowa i wielko$ciowa bazy noclegowej (tab. 2).

W roku 2010 dominujaca czescia bazy noclegowej sa pokoje goscinne
stanowigce blisko 1/3 miejsc noclegowych miasta (okoto 14 027 16zek). Druga
pod wzgledem wielkosci liczbe miejsc oferuja hotele, motele i pensjonaty
(8583 16zka). Najwigksza czesc¢ stanowi baza hotelowa obejmujaca 516 pokoi
(1030 miejsc) w trzech hotelach pieciogwiazdkowych, 1572 pokoje (3176
16zek) w o$miu hotelach czterogwiazdkowych oraz 1072 pokoje (2141 miejsc)
w 10 hotelach trzygwiazdkowych. Pozostate sze$¢ obiektow hotelowych
liczylo 446 t6zek w 208 pokojach. Same obiekty pieciogwiazdkowe maja
o 1/3 wiecej miejsc noclegowych niz byto ich w 1989 r. W sumie obiekty ho-
telowe osiagnely pojemnos¢ ponad 6793 miejsc (3368 pokoi), co oznacza
wzrost w stosunku do 1989 r. o blisko 1000% (w 1989 r. bylo to 741 miejsc
i 360 pokoi).

Baza sanatoryjna w ciagu 20 lat ulegla powiekszeniu z 6129 do 7614
16zek, przy czym dodatkowo wiele innych obiektéw w miescie dysponuje
rozbudowanym zapleczem sanatoryjnym (hotele, hotele apartamentowe
oraz niektore osrodki wypoczynkowe). Zmiana dotyczy takze dostepnosci
oraz rozbudowy tzw. zaplecza spa i ustug medycznych. Ustugi medyczne
i sanatoryjne sa dzis bardzo powszechna oferta wigekszosci obiektéw hotelo-
wych miasta.
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Tabela 2. Baza noclegowa Kotobrzegu w 2010 r. wedlug czesci miasta
oraz rodzajow miejsc noclegowych

Czes¢ Kotobrzegu A B C D E F G H Razem
Zachodnia Centralna 914 812 0 150 393 522 | 3870 | 798 7 459
Dzielnica Uzdrowiskowa
Wschodnia Centralna 310 | 2179 940 300 | 1354 162 | 2996 | 2250 10491
Dzielnica Uzdrowiskowa
Sroédmiedcie i Staréwka 1203 473 0 800 0 483 0 100 3059
Wschodnia Dzielnica 0| 2454 0 250 | 845 0 200 | 500 4249
Uzdrowiskowa
Srédmiescie Wschodnie 504 53 0 450 0 1353 0 0 2360
i Przedmiescie Leborskie
Dzielnica Zachodnia 184 | 1281 595 250 830 5519 0 0 8 650
Srédmiescie Potudniowe 144 191 0 250 20 807 0| 250 1662
i Wyspa Solna
Podczele 217 | 520 0 150 140 156 438 0 1621
Radzikowo I, 11, III, IV 258 | 504 6 250 0 3712 0 0 4730
Osiedle Ogrody IiIl 66 0 0 550 159 128 0 0 903
Janiska 0 0 0 50 0 254 0 0 304
Przemystowa dzielnica 50 0 0 50 0 60 110 0 270
zachodnia
Osiedla Europejskie, 18 78 0 150 0 0 0 0 246
Bajkowe, Mazowiecka
Witkowice I, I, 11 10 38 32 100 0 880 0 0 1 060
Zieleniewo 8 0 0 50 0 0 0 0 58
Razem Kotobrzeg 3886 | 8583 | 1573 | 3800 | 3741 | 14027 | 7614 | 3898 47122

Objasnienia: A — mieszkania, apartamenty mieszkalne, B — hotele, motele, pensjonaty, C — domy let-
niskowe, kempingi, pola namiotowe, D — prywatne miejsca zakwaterowania, E — osrodki wczasowe,
F- pokoje gos'cirme, G - sanatoria, H - apartamenty w apartamentowcach.

Zrédto: badania wlasne.

Kolejna grupe obiektow noclegowych miasta stanowia mieszkania
i apartamenty mieszkalne (3886 miejsc noclegowych), apartamenty w apar-
tamentowcach (3898 miejsc) oraz prywatne miejsca zakwaterowania (3800)
i osrodki wczasowe (3741). W roku 2010 ta czes$¢ bazy noclegowej przekro-
czyta wielko$¢ 15 tys. miejsc.

W 1989 r., jak juz wspomniano, do dyspozydji turystow byto okoto 500
miejsc w ponad 100 mieszkaniach rozmieszczonych na terenie calego miasta.
Woéwczas oferowano jedynie zwykte mieszkania w blokach mieszkalnych
przeznaczone do jednoczesnego wynajmu dla 4-5 osob. Obecnie dominujg
apartamenty (zwykle przeznaczone dla 2-3 osdb) oraz mieszkania wynajmo-
wane dla 2—4 o0sob. Liczba wynajmowanych lokali na terenie miasta przekro-
czyta 1000, za$ liczba miejsc osiagnela 3886. Sa to miejsca noclegowe udo-
stepniane zwykle znajomym, rodzinie lub w celach biznesowo-wypoczynko-
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wych. Dawniej najbardziej liczyla si¢ liczba miejsc, natomiast obecnie naj-
wazniejszy jest ich standard i jako$¢ wyposazenia.

Nowosciag w poréwnaniu z 1989 r. s apartamenty funkcjonujace w apar-
tamentowcach wynajmowane zwykle dla 1-2 oséb. Cechuja si¢ one bardzo
wysokim standardem, jednak ich powierzchnia uzytkowa nie jest duza -
zwykle okoto 30-40 m2 Na terenie Kotobrzegu oferowane jest blisko 2 tys.
tego rodzaju apartamentow liczacych tacznie 3898 miejsc, rozmieszczonych
nad morzem i w Srédmiesciu (obreby 5., 6., 13., 14.).

Odrebnie dzialajaca czescia bazy noclegowej miasta s prywatne miejsca
zakwaterowania, wykorzystywane przez rodziny, krewnych i znajomych -
sa to domy lub mieszkania jego wtasciciela. Szacunkowa liczba tego rodzaju
miejsc zbliza si¢ juz obecnie do 3800. Wielkos¢ ta wynika z bardzo rozbu-
dowanego potencjatu mieszkalnego miasta (ponad 20 tys. mieszkan i 70 tys.
izb), przy zaludnieniu ponad 45 tys. mieszkaricéw. Tego typu baza nocle-
gowa koncentruje si¢ zwlaszcza w centralnych czesciach miasta (obreby 11.,
12., 13., 14.). Miejsca te udostepniane sa przez caly rok, jednak najwiekszy
popyt na nie wystepuje gldwnie w sezonie letnim oraz w $wieta.

Typowo sezonowa czescia bazy noclegowej Kotobrzegu sa osrodki
wczasowe przystosowane do przyjecia w lecie 3741 gosci. Obiekty takie zlo-
kalizowane sa we wschodniej czesci Centralnej Dzielnicy Uzdrowiskowej,
Dzielnicy Wschodniej oraz Dzielnicy Zachodniej (obreby 5., 6., 2.), a funkcjo-
nuja zwykle w okresie od maja do wrzesnia. Sa to zmodernizowane lub
przebudowane pawilony lub domy wypoczynkowe.

Uzupenieniem bazy noclegowej Kotobrzegu w 2010 r. s3 domki letnis-
kowe, kempingi i pola namiotowe. Obiekty te licza tacznie 1573 miejsca noc-
legowe i czynne sa wylacznie podczas sezonu letniego. WielkosScig wyroznia
si¢ tu Kemping nr 78 przewidziany na 800 miejsc noclegowych (samochody
kempingowe, przyczepy kempingowe, namioty).

W roku 2010 do dyspozydji turystow i kuracjuszy udostepniono ogotem
47 122 miejsca noclegowe. Najwieksza ich cze$¢ koncentruje si¢ we wschod-
niej czesci Centralnej Dzielnicy Uzdrowiskowej — 10 491 (obreb 5.). Dominu-
ja tam sanatoria, apartamentowce oraz hotele (77,7% wszystkich miejsc).
W dzielnicy Zachodniej (obreb 2.) przewazaja pokoje goscinne (68,4% tozek)
oraz hotele, motele i pensjonaty (15,9% miejsc). Rozbudowany potencjat noc-
legowy posiada takze zachodnia cze$¢ Centralnej Dzielnicy Uzdrowiskowej
(obreb 4.) skupiajaca 7459 miejsc. Dominuja tam sanatoria (3870 t6zek) sta-
nowiace 51,8% jej miejsc noclegowych oraz mieszkania i apartamenty miesz-
kalne zlokalizowane gltéwnie w bezposrednim sasiedztwie portu pasazer-
skiego (914 16zek), a takze hotele (812 miejsc). Znaczna liczba t6zek znajduje
si¢ takze w kilkunastu apartamentowcach (798 miejsc noclegowych).
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Dzielnica domdéw jednorodzinnych Radzikowo I, II, III, IV dysponuje
4730 miejscami noclegowymi. Przewazaja tu pokoje goscinne (3712 16zek)
stanowiace az 78,5% miejsc noclegowych tej cze$ci miasta. Uzupelnieniem sg
tam pensjonaty i motel (504 miejsca noclegowe) oraz mieszkania i prywatne
miejsca zakwaterowania (facznie 508 t6zek).

Ostatnia nadmorska czescia Kolobrzegu jest Wschodnia Dzielnica
Uzdrowiskowa. Na jej terenie w 2010 r. znajdowato sie 4249 miejsc noc-
legowych ze znaczna przewaga obiektow hotelowych (2454 t6zka — 57,7%)
oraz osrodkow wcezasowych (845 16zek) i apartamentowcoéw (500 miejsc). Tu
planuje sie budowe kolejnych obiektéw noclegowych.

Cztery nadmorskie obreby geodezyjne (2., 4., 5., 6.) Kolobrzegu mieszcza
29 314 miejsc noclegowych (z odosobnionym Podczelem — obreb 8. — 30 935
16zek). Stanowilo to 64,3% bazy noclegowej miasta (z Podczelem 67,9%).
W roku 1989 ta sama nadmorska czes¢ Kotobrzegu skupiata 71,1% wszyst-
kich miejsc noclegowych miasta.

Udziat centralnej — ustugowo-mieszkaniowej czeséci miasta (obreby 11.,
12, 13., 14.) w ogdlnym potencjale bazy noclegowej w 1989 r. wynosit 26,6%
(4323 t6zka), a w 2010 r. wielkos¢ ta wzrosta do 7984 16zek, natomiast udziat
w bazie noclegowej calego miasta obnizyt si¢ do poziomu 17,5% miejsc.

Jak juz stwierdzono, w roku 2010 Kotobrzeg liczyt 45 tys. mieszkancow,
natomiast liczba miejsc noclegowych osiagneta 47 122. Mimo zakonczenia
wyjatkowego boomu inwestycyjnego i budowlanego z lat 2006-2008 realizo-
wanych jest jeszcze kilkadziesigt inwestycji hotelowych, sanatoryjnych, apar-
tamentowych i mieszkaniowych rozmieszczonych na obszarze catego miasta.
Obecnie realizowane sa trzy obiekty hotelowe (265 pokoi na 530 miejsc), na-
tomiast dwa sanatoria (,Diana” i dawny ,Hutnik”) nie moga doczekac si¢
zakoniczenia inwestycji (planowane jest tam 375 pokoi i 750 miejsc noclego-
wych).

Bardziej zaawansowana jest budowa mieszkan i apartamentéw w apar-
tamentowcach. W realizacji jest pie¢ matych apartamentowcéw ze 159 poko-
jami i 375 miejscami noclegowymi. Znacznie wigksza skale realizowanych
inwestycji reprezentuje budownictwo mieszkaniowe. W roku 2010 w budo-
wie bylo 1285 mieszkan dla okoto 3700 osob. Ponad polowa tych lokali be-
dzie zakupiona w charakterze drugich doméw z przeznaczeniem pod wyna-
jem turystyczny. W mieszkaniach tych mozna przewidzie¢ blisko 1200 tury-
stycznych miejsc noclegowych oraz okoto 120 miejsc jako tzw. prywatne
miejsca zakwaterowania.

Podsumowujac analize realizowanych obecnie inwestycji mozna szaco-
wad, ze w 2010 r. w budowie bylo od 3 tys. do okoto 3,5 tys. miejsc noclego-
wych.
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Inwestycje, ktére mozna zaliczy¢ do planowanych obejmuja okoto 550
pokoi hotelowych i sanatoryjnych dla 1100 oséb. Wspomina si¢ takze o per-
spektywie budowy trzech kolejnych hoteli liczacych ponad 1150 pokoi dla
2300 gosci.

W ciaggu kilku lat (okoto 2020 r.) w granicach administracyjnych miasta
Kolobrzeg baza noclegowa moze zwiekszy¢ sie do okolo 55 tys. miejsc i be-
dzie to wielko$¢ krytyczna, oznaczajaca osiagnigcie najwyzszych dopusz-
czalnych wskaznikdéw zageszczenia i intensyfikacji bazy noclegowej na tere-
nie miasta.

Podsumowanie

Kotobrzeg, jak wynika z prowadzonych badan, jest miastem turystycznym
zblizajacym sie juz do krytycznych wielkosci istniejacej bazy noclegowej. Jej
powigkszanie nastepowalo etapowo i przebiegato skokowo (tab. 3). Dalszy
rozwdj bazy noclegowej bedzie znacznie mniej intensywny, a w niektorych
jej rodzajach baza ta moze si¢ zmniejszy¢.

Tabela 3. Rozw¢j bazy noclegowej Kotobrzegu w latach 1979-2010 oraz kierunki rozwoju do 2020 r.

Stan w roku W bu- Zmiana Wielkos¢
Rodzaje obiektow . w latach
noclegowych dowie 2010/ | 2015/ do

1979 1989 2010 2010 . 2015 | 2000 2020 .
Pokoje goscinne 2500 | 3500 | 14027 200 100 | 200 | 14527
Hotele, motele, pensjonaty 741 741 8583 530 700 | 2300 12113
Sanatoria 5400 | 6129 7614 750 400 | 400 9164
Mieszkania, apartamenty miesz-
kalne 300 500 3886 | 1200 500 | 500 6086
Apartamenty w apartamentowcach 0 0 3898 375 500 | 500 5273
Prywatne miejsca zakwaterowania 1000 | 1400 3800 120 250 | 250 4420
Osrodki wczasowe 4100 | 3025 3741 -150 | —200 | 250 3141
Domy letniskowe, kempingi, pola
namiotowe 1000 970 | 1573 0 —250 | 250 1073
Razem 15041 | 16265 | 47122 | 3025 2000 | 3650 | 55797

Zrédlo: na podstawie informadji o istniejacych, budowanych i planowanych obiektach noclegowych.
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Przemiany, jakie dokonaty si¢ w latach 1990-2010 pozwalaja na okres-
lenie, w jakim kierunku zmierza rozwdj Kotobrzegu, co ujeto w formie na-
stepujacych wnioskéw:

1.

Kotobrzeg jest miastem, w ktérym mial miejsce gwattowny rozwoj
bazy noclegowej w postaci pokoi goscinnych (wzrost o 400%), ktore
stanowia 1/3 wszystkich dostepnych miejsc noclegowych (14 000).

W miescie nastapit 10-krotny wzrost wielkosci bazy hotelowej (blisko
7000 t6zek), przy czym przewazajaca wigkszo$¢ miejsc noclegowych
dotyczy obiektdw cztero- i pieciogwiazdkowych. Ponad 1500 miejsc
znajduje si¢ w motelach i pensjonatach.

Zwigkszeniu o 25% ulegta liczba miejsc sanatoryjnych, dzigeki czemu
obiekty te wcigz dysponuja ogromnym potencjatem (7500 16zek).
Nalezy podkresli¢, ze praktycznie wszystkie nowe obiekty hotelowe
cztero- i pigeciogwiazdkowe dysponuja roéwniez znakomitym zaple-
czem spa i Wellness oraz zapleczem medycznym. Sprzyja to utrzy-
maniu funkgji uzdrowiskowo-leczniczej Kotobrzegu.

Potencjal mieszkaniowy miasta pozwala wyrdzni¢ Kolobrzeg spo-
$rod osrodkoéw turystyczno-wypoczynkowych Polski pod wzgledem
poteznej bazy noclegowej rozmieszczonej w mieszkaniach i aparta-
mentach miasta. Szacunkowa wielko$¢ tej bazy wzrosta prawie szes-
ciokrotnie, z 2 tys. do blisko 12 tys. miejsc.

Osrodki wczasowe oraz domy letniskowe, kempingi i pola namioto-
we maja najmniejsze znaczenie dla dziatalnosci turystycznej miasta.
Tego typu baza noclegowa jest czynna gtéwnie podczas sezonu let-
niego i liczy okoto 5 tys. miejsc.

W Kolobrzegu dominujacymi funkcjami sa w dalszym ciagu uzdro-
wiskowa, lecznicza i sanatoryjna. Ta dziatalno$¢ prowadzona jest
w oparciu o okoto 12-13 tys. miejsc noclegowych miasta (sanatoria,
hotele sanatoryjne, apartamentowce sanatoryjne, osrodki wczasowo-
-lecznicze). Nalezy zaznaczy¢, ze obiekty te funkcjonuja stale przez
caty rok.

Dalszy rozwdj funkgji turystycznych Kotobrzegu bedzie przebiegat
pod znakiem poprawy standardu bazy noclegowej. Wzrost ilosciowy
(wielko$ciowy) ulegnie znacznemu spowolnieniu i moze osiagnac
okoto 10% w stosunku do stanu obecnego.

Rozwijanie funkgji turystyczno-uzdrowiskowych bedzie ukierunko-
wane w strone modernizacji i rewitalizacji miasta oraz poprawy
warunkow jego funkcjonowania. Dotyczy to modernizacji ukladu
komunikacyjnego, uporzadkowania tadu przestrzennego miasta oraz
poprawy stanu srodowiska naturalnego.
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9. Kolobrzeg jest juz obecnie najwigkszym centrum turystyczno-uzdro-
wiskowym w Polsce, a potencjal turystyczno-uzdrowiskowy miasta
pozwala na awans do grona najlepszych uzdrowisk rangi europej-
skiej.
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