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1. Wstep

Celem niniejszej pracy jest wskazanie mozliwosci zastosowania metody
analizy progowej Malisza i Kozlowskiego do prognozowania przeksztalcen
miejscowosci i obszaréw turystycznych, dzieki czemu mozliwe jest wyzna-
czenie progéw rozwoju przestrzeni turystycznych wedlug Liszewskiego
(asymilacja, kolonizacja, urbanizacja) i Wlodarczyka (przestrzenn nowa, doj-
rzala, stara). Wskazano takze mozliwos¢ ustalania wielkosci progowych
przebiegu wykresu cyklu zZycia obszaru turystycznego (TALC) wedlug
Buttlera. Autor podkresla role miernikéw i wskaznikow urbanistycznych
oraz analizy kosztéw dzialann inwestycyjnych adaptowanych na potrzeby
prognozowania mozliwosci przemian i zagospodarowania przykladowej
przestrzeni turystyczne;.
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2. Przemiany przestrzeni turystycznej
oraz cykl zycia obszaru turystycznego

Przestrzen turystyczna wedlug S. Liszewskiego jest ,funkcjonalnie wyréz-
niajaca sie czescia (podprzestrzenia) przestrzeni rozumianej w sensie largo,
tzn. jako przestrzen, na ktora skladaja sie elementy przyrodnicze powloki
Ziemi (Srodowisko naturalne), trwale efekty dziatalnosci ludzkiej w tym sro-
dowisku (srodowisko gospodarcze), a takze srodowisko czlowieka w rozu-
mieniu spolecznym” (LISZEWSKI 1995). Wyr6zni¢ tu mozna pie¢ podstawo-
wych rodzajéw przestrzeni turystycznej wraz ze wskazaniem realizowanej
w nich dzialalnosci turystycznej:

— przestrzen eksploracji turystycznej (odkrywanie nowych obszaréw na
potrzeby wprowadzenia dziatalnosci turystycznej przy wzglednie ma-
tej skali rozwijanego ruchu turystycznego);

— przestrzen penetracji turystycznej (realizacja celéw poznawczych, kra-
joznawczych i wypoczynkowych bez noclegéw o dos¢ duzej inten-
sywnosci ruchu turystycznego);

— przestrzen asymilagji turystycznej (czasowy pobyt turystow i ich inte-
gracja z otoczeniem z zapewnieniem noclegéw przy zachowaniu du-
zej intensywnosci ruchu turystycznego);

— przestrzei kolonizacji turystycznej (zagospodarowywanie terenéw
przez nowe obiekty turystyczne, co prowadzi do dominacji funkgji tu-
rystycznej o bardzo duzej intensywnosci);

— przestrzeh urbanizacji turystycznej (na obszarach skolonizowanych
turystycznie nastepuje rozwdj stalego osadnictwa miejskiego i za-
mieszkania ludnosci, przy jednoczesnych wahaniach wielkosci ruchu
turystycznego - wéwczas nastepuje stabilizacja jego wielkosci lub ma
miejsce zmniejszenie skali ruchu turystycznego).

Badania proceséw przeksztalcent i rozwoju funkgji turystycznych pro-
wadzone sq w przestrzeni turystycznej, gdzie wystepuje ruch turystyczny
(WEODARCZYK 2009). W ramach przestrzeni turystycznej mozna wyréznic
nastepujace elementy skladowe: dziedzictwo przyrodnicze, dziedzictwo kul-
turowe, infrastrukture (techniczna, spoleczna, gospodarcza) oraz dziatalnosc¢
czlowieka. Jedynym niezbednym elementem w przestrzeni turystycznej jest
zawsze czlowiek, gdyz to on kreuje przestrzen i z niej korzysta, realizujac
réznorodne formy dzialalnosci turystycznej, gdzie elementem dodatkowym
moze by¢ jakakolwiek dowolna forma przestrzeni fizycznej bedaca obiektem
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zainteresowania turystycznego. Przestrzen turystyczna w dowolnej skali bez
uzytkujacego ja czlowieka wedlug S. LISZEWSKIEGO (2005) i B. WEODAR-
CZYKA (2009) nie istnieje. Potwierdzaja to takze inni badacze tej problematyki
(DURYDIWKA 2011).

Dziatalnos¢ czlowieka ma charakter z natury dynamiczny, a zatem jego
dzialania w przestrzeni turystycznej wprowadzaja dynamizm w jej istnieniu.
Przestrzen turystyczna, w ktoérej pojawia sie czlowiek, niezaleznie od jej
rodzaju, podlega dynamicznym zmianom i przeksztalceniom. Przeksztalce-
nia przestrzeni turystycznej sa zwykle kreowane przez wlascicieli terenéw
zaliczanych do przestrzeni turystycznej pod wplywem uzytkujacych ja
uczestnikow ruchu turystycznego. Gdy wlasciciel - dysponent przestrzeni
geograficznej - zamyka ja przed dostepem dla uczestnikéw ruchu turystycz-
nego, woéwczas obszar taki przestaje by¢ automatycznie przestrzenig tury-
styczng, gdyz odtad nie ma tam os6b okreslanych jako turysci.

Wiasciciel dowolnego obszaru (nieruchomosci niezabudowanej lub za-
budowanej), zgodnie z prawami gospodarki rynkowej, z reguly dazy do
podniesienia wartosci majatku, jaki posiada i osiggniecia korzysci z tego wy-
nikajacych. Dysponent przestrzeni przedturystycznej, zgodnie z prawem po-
pytu i podazy, w przypadku pojawienia si¢ 0os6b, organizacji, instytucji czy
wladz zainteresowanych ruchem turystycznym, zwykle podejmuje dziatania
zmierzajace do uzyskania dodatkowych korzysci wynikajacych z jego wkro-
czenia. Faktyczne pojawienie sie turystow w takim miejscu tworzy z tego
obszaru przestrzen turystyczng rozwijana (przeksztalcana), poczawszy od jej
odkrycia przez turystéw (gdy turysci wkraczaja pierwszy raz na taki obszar),
az do zakoriczenia ,zycia” przestrzeni turystycznej (gdy ostatecznie turysci
ja opuszczaja). W praktyce, jak juz raz ruch turystyczny wkroczyl na dany
teren i powstaje przestrzen turystyczna, to nawet najbardziej niesprzyjajace
warunki $rodowiskowe sa eksplorowane przez turystéw (np. zwiedzanie
ruin nieczynnej elektrowni atomowej w Czarnobylu czy Fukushimie w ubra-
niach chronigcych przed promieniowaniem). Jest to turystyka ekstremal-
na, wymagajaca specjalnych kwalifikacji, a nie powszechnie spotykana
forma niewykwalifikowanej turystyki masowej. Przeksztalcenia, o ktérych
mozna zatem moéwié, potwierdzaja wniosek, ze zawsze istniala przestrzen
przedturystyczna (praturystyczna), a nastepnie przestrzenn turystyczna.
W ostatecznosci moze zaistnie¢ przestrzen poturystyczna (postturystyczna),
ktéra po uplywie dowolnego okresu moze powtdérnie przeobrazic¢ sie
w przestrzen przedturystyczng (praturystyczng), w ramach ktérej rozpatry-
wane jest wprowadzenie funkgcji turystycznej. Granice miedzy przestrzeniq
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poturystyczng i przedturystyczna wyznacza subiektywne zainteresowanie
tym obszarem przez turystow oraz moment podjecia prawnej decyzji, ze tu-
rystyka moze powtérnie wkroczy¢ na dany obszar. Proces przeksztalcen
moze mie¢ zatem charakter ciagly i faktycznie tworzy zamkniety cykl prze-
mian (kontinuum) szeroko rozumianej przestrzeni geograficznej (WELODAR-
CZYK 2009).

Przykladem takiego kontinuum sa tereny jednostki wojskowej Marynar-
ki Wojennej w Kolobrzegu gdzie do 1829 roku byla przestrzeni przedtury-
styczna, a w latach 1829-1945 park Maikuhle byt kluczowa wypoczynkowa
przestrzenia turystyczna Kotobrzegu. Po II wojnie §wiatowej teren zamknie-
to, budujac jednostke wojskowa i 19. Baterie Artylerii Stalej (BAS) ladowej
obrony wybrzeza, przez co obszar ten stal si¢ przestrzenia postturystyczna.
Podjeta w 2012 roku eksploracja muzealnikéw i czlonkéw stowarzyszen tu-
rystyki militarnej oznaczala zamiane tego terenu na przestrzen przedtury-
styczng, na ktora w ciggu kilku lat wkroczy ruch turystyczny. Obszar ten
formalnie stal sie przedturystycznym w 2014 roku, po przekazaniu go przez
Marynarke Wojenna dla Muzeum Obrony Wybrzeza w Swinoujsciu, ktore
z kolei udostepni go dla turystéw, tworzac powtdrnie przestrzen turystyczna
o funkgji spacerowo-muzealnej.

Rozwazania licznych autoréw badari przestrzeni turystycznej poparte
przykladem obszaru 19. BAS w Kolobrzegu wskazuja na wystepowanie kil-
ku cykli rozwoju przestrzeni:

1) przestrzen przedturystyczna (praturystyczna), gdzie nie ma funkcji
turystycznej i ruchu turystycznego, ale sa zasoby i by¢ moze wola
,wlasciciela” danego terenu, by rozwina¢ tam przestrzen turystyczna
i wprowadzi¢ ruch turystyczny;

2) przestrzen turystyczna na réznych etapach rozwoju (wedlug S. Li-
szewskiego): eksplorowana, penetrowana, asymilowana, kolonizowa-
na, urbanizowana), w trzech fazach (wg B. Wlodarczyka) jako:

a) ,nowa” (dopiero odkryta, gdzie wprowadzane sa nowe funkcje tu-
rystyczne),

b) , dojrzala” (gdzie, jak nalezy sadzi¢, preferowana forma uzytkowa-
nia jest mozliwie dlugotrwate ,,optymalne” wykorzystanie i rozwoj
funkgcji turystycznej),

c) ,stara” (po dilugotrwalym wykorzystaniu, gdy nastepuje wyeks-
ploatowanie waloréw przyrodniczych i antropogenicznych oraz
postepuje degradacja szeroko rozumianej infrastruktury technicz-
nej, spolecznej, gospodarczej itp.);
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3) przestrzen poturystyczna , postturystyczna” (gdy przestrzen przestata
juz pemi¢ funkcje turystyczna, a ruch turystyczny na jej obszarze za-
nikt - WEODARCZYK 2011); przestrzen ta jest catkowicie zamknieta dla
ruchu turystycznego, a w przypadku podjecia decyzji o jej uzytkowa-
niu turystycznym moze sta¢ si¢ formalnie przestrzenia przedtury-
styczna.

Na szczegolng uwage w badaniach zastuguje przestrzen turystyczna na
etapie kolonizacji turystycznej (LISZEWSKI 2005), zwlaszcza na optymalnym
poziomie rozwoju - w fazie dojrzatej (WEODARCZYK 2011) i na poczatkowym
etapie stagnacji w ramach cyklu Zycia obszaru turystycznego (BUTTLER 1980,
2011), ale jeszcze przed rozpoczeciem procesu reorientacji (BUTTLER 2011,
AGARWAL 2002). Wspomniani badacze zauwazajg, ze w ktéryms momencie
rozwoju, etapie czy cyklu zycia przestrzeni turystycznej (obszaru turystycz-
nego), pojawiaja sie zjawiska wskazujace na osiggniecie ,szczytu rozwojo-
wego” przestrzeni, etapu czy cyklu zycia, jaki mozna wyznaczy¢.

Skutkiem osiggniecia umownego ,szczytu rozwoju” dla okreslonego ana-
lizowanego cyklu czy fazy funkcjonowania przestrzeni turystycznej jest zwy-
kle podejmowanie dzialari zmierzajacych do przedtuzenia trwania ,szczytu
rozwojowego” (AGARWAL 2002). Wiaze sie to zazwyczaj z bardzo kosztow-
nymi dziataniami inwestycyjnymi, rewitalizacyjnymi, odmiadzajacymi, re-
klamujacymi i promocyjnymi. Najwazniejszym problemem sygnalizowanym
przez wielu autoréw jest wyznaczenie nadejscia tego kluczowego , momentu
szczytowego”, w sytuacji gdy faktycznie nie wiadomo, jak w dluzszym cza-
sie dany obszar turystyczny bedzie si¢ zmienial. Nalezy sie zgodzi¢, ze prze-
widywanie przyszlego przebiegu TALC jest istotna slaboscia teorii Buttlera.
W przypadku jej etapoéw (Liszewski) czy faz rozwoju (Wlodarczyk) brak jest
mierzalnych wskazan, kiedy zostat osiagniety okreslony etap czy cykl roz-
woju, a od kiedy mozna uzna¢, ze np. zamiast proceséw kolonizacji tury-
stycznej przewage zyskuja procesy urbanizagji turystycznej - poza ogélnym
wskazaniem, ze np. przewage ma powierzchnia uzytkowa realizowanych
inwestycji mieszkaniowych czy apartamentowych, albo dominowac zaczyna
pojemnos¢ bazy noclegowej wedlug pobytu czasowego (np. hotele) lub sta-
tego (apartamenty). A zatem ustalenie skali, kierunku i przebiegu przemian
przestrzeni turystycznej, cho¢by w bliskiej przyszlosci, staje sie absolutnie
kluczowe, a dotychczasowe opracowania matlo precyzyjnie okreslaja zakon-
czenie i przejscie do kolejnej fazy czy etapu przemian przestrzeni tury-
stycznej.
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3. Teoria progowa jako narzedzie analiz
przestrzennych i funkcjonalnych

Badania nad rozwojem miast i sieci osadniczych prowadzone w latach 70.
XX wieku przez B. MALISZA (1971) potwierdzily, ze w procesie planowania
obszaréw miejskich nalezy siegac¢ do stworzonej przez niego metody analizy
progowej czy koncepgji ukladu pasmowo-wezlowego (DZIEWONSKI 1980),
w tym pasmowego w typowym osadnictwie nadmorskim.

Podjecie proby zastosowania tej metody do problematyki wyznaczenia
progéw rozwojowych dla przestrzeni turystycznej wymaga wpisania jej do
teorii TALC (w dowolnym momencie cyklu), do etapéw rozwoju przestrzeni
turystycznej (szczegélnie dla etapéw asymilacji, kolonizacji i urbanizadji tu-
rystycznej wedlug Liszewskiego) lub do cykli rozwoju (zwlaszcza cyklu roz-
woju przestrzeni przedturystycznej na etapie planowania powstania prze-
strzeni turystycznej), a takze do wszystkich trzech faz rozwoju przestrzeni
turystycznej (tzn. nowej, dojrzalej i starej wedlug Wilodarczyka).

Punktem wyjscia do ustalenia pozioméw progowych rozwoju prze-
strzeni turystycznej powinno by¢ podobnie jak w urbanistyce wydzielenie
takich miernikéw zagospodarowania przestrzennego analizowanego obsza-
ru (przestrzeni turystycznej lub przedturystycznej), ktére maja lub beda
mialy decydujacy wplyw na rozwdj, a jednoczesnie sa tatwe do wyznaczenia
i skwantyfikowania. Mierzalne efekty powinny by¢ réwniez latwe do ustale-
nia, a kluczowe jest wyznaczenie akceptowalnych kosztow inwestydji, jakie
nalezy ponie$¢ w zwiazku z powstaniem przestrzeni turystycznej lub osiag-
nieciem okreSlonego poziomu rozwoju danej przestrzeni turystycznej
(w kontekscie optacalnosci inwestycji czy zalozen teorii lokalizacji inwestydji,
gdy inwestycja powinna by¢ optymalna, a jest najczesciej zadowalajaca eko-
nomicznie). Mozliwe jest takze wyznaczenie progéw rozwojowych dla pro-
cesOw rewitalizacji czy odmiodzenia przestrzeni turystycznej, a w skrajnym
przypadku progowych kosztow likwidacji przestrzeni turystycznej (zam-
kniecia danego obszaru przed jakakolwiek eksploatacja turystyczna) czy po-
wtérnego odtworzenia przestrzeni turystycznej. Poniesione naklady moga
by¢ niezalezne od lokalizacji inwestycji (zalezne jedynie od cech budowa-
nych obiektéw) lub zalezne od istotnych cech danego terenu (nawodnienie,
geologia itp.). Wyrdznia sie réwniez progi terenowe (wynikajace z warun-
kow fizycznogeograficznych obszaru), progi strukturalne (wynikajace ze
struktury istniejacego zagospodarowania i uzytkowania terenéw) oraz progi
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ilosciowe (wynikajace z mozliwosci rozwoju miasta pod wzgledem wielkos-
ciowym, tj. infrastruktura, sieci, przepustowos¢, odleglosci itp.).

Podczas przeprowadzania analizy progowej przemian przestrzeni tury-
stycznej w rozwoju przestrzennym i zaludnienia (liczby turystow i odwie-
dzajacych) mozna wyréznic istotne ograniczenia, ktérych Zrédlem sa:

— zréznicowanie fizjograficzne terenu (ograniczenia fizycznogeogra-

ficzne);

— uklad uzytkowania terenu (ograniczenia funkcjonalne);

— techniczne ograniczenia infrastrukturalne (ograniczenia technologicz-

ne);

— mozliwosci przebudowy strukturalnej (ograniczenia strukturalne)

(EBERDHARD 1980).

Wozrost liczby ludnosci oraz skali proceséow inwestycyjnych wymusza
pozyskiwanie nowych terenéw zainwestowanych, co skutkuje przekracza-
niem progéw terenowych, a tym samym, w wiekszosci przypadkoéow, pro-
gow strukturalnych i ilosciowych. W wyniku tego silnie rosng koszty w sto-
sunku do normalnego , dogeszczania” czy optymalizacji wykorzystania tere-
néw juz wczedniej zainwestowanych. Poniesione znacznie wyzsze niz prze-
cietnie koszty umozliwiaja pozyskanie nowych terenéw inwestycyjnych,
a ostateczny efekt przekroczenia progu rozwojowego moze by¢ oceniony po-
przez wskazniki chfonnosci mierzone np. liczba ludnosci, pojemnoscia bazy
noclegowej czy liczba przewidywanych miejsc pracy.

Wyrézni¢ mozna réwniez progi skokowe (jednorazowe koszty przekro-
czenia bariery, np. rzeki), progi stopniowe (koszty rosna stopniowo w miare
zagospodarowywania danego obszaru) oraz progi zlozone, gdy oba powyz-
sze progi nalezy pokonywac jednoczesnie na tym samym obszarze i w tym
samym czasie (EBERDHARD 1980).

Podejmujac dzialania zmierzajace do okeslenia, w jaki spos6b wyzna-
czy¢ przebieg perspektywicznych przemian przestrzeni turystycznych zwy-
kle siegamy do tzw. zamierzen inwestycyjnych i na podstawie planéw inwe-
stycyjnych podejmujemy prébe ustalenia dalszych kierunkéw rozwoju bada-
nego obszaru. W analizie progowej nalezy dazy¢ do okreslenia ograniczer
progowych, a nastepnie kosztéw niezbednych do ich przezwyciezenia (EBER-
HARD 1980). Poréwnanie kosztéw prowadzi do wyboru wariantu rozwoju
przestrzeni turystyczne;.

Podobnie jak teoria progowa rozwoju miast teoria progowa rozwoju
przestrzeni turystycznej powinna uwzglednia¢ podstawowe koszty i para-
metry rozbudowy infrastruktury turystycznej niezbednej do powstania
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i funkcjonowania na okreslonym poziomie przestrzeni turystycznej, a takze
rozbudowy funkgji turystycznych w przestrzeni turystycznej czy przedtury-
stycznej. Oczywiscie ocena kosztéw jest pojeciem wzglednym.
Przykladowymi miernikami i wskaznikami dla okreslania mozliwosci
przemian dla obszaru przestrzeni turystycznej czy przedturystycznej o po-
wierzchni np. 10 ha (100 000 m?) moga by¢:
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przewidywana wycena nieruchomosci wykorzystywanych do celéw
turystycznych, np. 400 zt/1 m?2 przy powierzchni facznej terenu 10 ha
- wowczas wartos¢ terenu wynosi 40 min zi;

przewidywana chionnos¢ turystyczna okreslonego obszaru prze-
strzeni turystycznej przy okreslonych zasobach srodowiskowych i za-
strzezeniu przestrzegania zalozenia ochrony waloréw turystycznych
z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju, np. chtonnos¢ 5000
0s6b i wycena istniejacych waloréw oraz zasobéw srodowiskowych
m.in. na kwote 10 mIn zt (facznie z ogélng ceng 50 min z1). Przy za-
fozeniu zwigkszenia chlonnosci o 500 os6b (10%) nastepuje wzrost
wartosci terenu i kosztow ochrony zasobéw oraz waloréw srodowiska
o kolejne 10 min zt (+20%);

ustalenie przewidywanej Sredniej liczby miejsc noclegowych (dalej:
m.n.), np. 500-600 m.n./1 ha, co oznacza $rednig wysokos¢ zabudowy
okreslang na pie¢ kondygnacji (na terenie o powierzchni Tha, powierz-
chnia zabudowy 25%, powstaja trzy budynki 5-kondygnacyjne o tacz-
nej powierzchni uzytkowej (dalej: p.u.) okoto 11 250 m?, z tego po-
wierzchnia uzytkowa mieszkalna (dalej: p.u.m.) moze siegnac¢ okolo
80% powierzchni uzytkowej budynkéw, co daje blisko 9000 m? p.u.m.
Przy zalozeniu $redniej powierzchni apartamentu na poziomie okoto
30 m?2 mozliwe jest ulokowanie tam okolo 300 apartamentéw na 600
m.n., a caly teren bedzie mial pojemnos¢ okoto 5000-6000 miejsc nocle-
gowych;

intensywnos¢ zabudowy, tj. wskaznik okreslajacy stosunek sumy
ogolnej powierzchni zabudowy do powierzchni terenu, np. 25%, czyli
pod zabudowe moze by¢ przeznaczone 0,25 ha (2500 m?) terenu przy
jego ogodlnej powierzchni 10 000 m?2 (1 ha);

wskaznik powierzchni zabudowy przestrzeni turystycznej - suma po-
wierzchni wszystkich kondygnacji budynkéw o funkcjach turystycz-
nych na danym terenie liczona w zewnetrznym obrysie muréw/$cian,
np. pie¢ kondygnacji przy wskazniku 1 (13 kondygnacji wskaznik 1,5).
Oznacza to, ze budynek 5-kondygnacyjny zawiera powierzchnie uzyt-
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kowa réwng powierzchni terenu, natomiast 13-kondygnacyjny moze
te powierzchnie przekroczy¢ 1,5-krotnie (przy zalozeniu powierzchni
zabudowy terenu do poziomu 25%), a zatem przy powierzchni zabu-
dowy 25% terenu i wysokosci pieciu kondygnacji mozliwe jest osiag-
niecie zageszczenia okoto 600 os6b/1 ha;

— koszt budowy miejsc parkingowych (dalej: m.p.), przy zalozeniu, ze
1 m.p./1 pokéj 2-osobowy - koniecznos¢ usytuowania na obszarze
1 ha 300 miejsc parkingowych, co przy zapotrzebowaniu 10 m2/1 m.p.
daje okoto 3000 m? tylko pod miejsca parkingowe. Niezbedna jest za-
tem realizacja czesci miejsc w formie parkingéw podziemnych, co
przy liczbie niezbednych m.p. 300 oznacza konieczno$¢ budowy jed-
nopoziomowego parkingu podziemnego pod budynkami z laczni-
kiem i wjazdami miedzy nimi, tak by zachowa¢ wymagane parametry
wielkosci terenéw zielonych czy innych form uzytkowania.

Niezbedne jest takze uwzglednienie:

— kosztow budowy infrastruktury komunikacyjnej umozliwiajacej do-
step i komunikacje wewnatrz badanego terenu (drogi, chodniki, $ciez-
ki rowerowe itp.) w przeliczeniu na 1 ha;

— kosztow budowy infrastruktury technicznej sieciowej i punktowej
(wodociagi, kanalizacja, cieplownictwo, energetyka, telekomunikacja
iinne) w przeliczeniu na 1 ha;

— kosztéw urzadzonej zieleni i terenéw sportowo-rekreacyjnych przy
zalozeniu, np. 50-procentowego udziatu terenéw zielonych na obsza-
rze analizowanej przestrzeni turystycznej, biorac pod uwage mozli-
wosc realizacji czesci zieleni w formie urzadzonych terenéw zielonych
na dachach budynkéw, gdzie minimalna powierzchnia wynosi 10 m2,
co stanowi réwnowaznik 20 m? na poziomie zagospodarowywanego
terenu;

— kosztow prac geologicznych, inzynierskich, budowlanych zwigzanych
z przeksztalceniem terenu pod funkcje turystyczne czy paraturystycz-
ne, np. wiercenia geologiczne przed rozpoczeciem realizacji inwestycji
w celu wlasciwego posadowienia budynkéw.

Zatem uwzgledniajac wszystkie koszty realizacji inwestycji oraz zagos-
podarowania terenu, a takze koszty zakupu dziatki (nieruchomosci) oraz za-
planowane przychody, mozna ustali¢ sens mozliwosci realizacji inwestycji
czy przeksztalcania terenu, a tym samym podja¢ decyzje, czy dane dziatanie
bedzie realizowane. Nalezy jednak zauwazy¢, ze w celu analizy mozliwosci
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przemian i rozwoju przestrzeni turystycznej uwzglednienie wiekszosci po-
wyzej wskazanych parametréw inwestycyjnych jest klopotliwe, gdyz sytuacja
rynkowa oraz ogromne zréznicowanie zamierzen inwestycyjnych sprawiaja,
ze trudno moéwi¢ o kompleksowym planowaniu zagospodarowania prze-
strzeni turystycznej wylacznie z punktu widzenia planowanych, projektowa-
nych i realizowanych zadari inwestycyjnych. Na jednym terenie moze by¢
kilku inwestoréw, a kazdy z nich moze planowac swoje dziatania w co naj-
mniej 2-3 wariantach. Opierajac przewidywania rozwojowe tylko na wizjach
inwestycyjnych, niestety nie mamy pewnosci, ze zostana one faktycznie
zrealizowane i nie wiadomo ostatecznie, jakie parametry beda uwzglednio-
ne. W warunkach gospodarki centralnie planowanej lub przy realizacji in-
westyqji celu publicznego mozliwe byloby stosowanie analiz oplacalnosci
wspomnianych inwestycji. W warunkach gospodarki wolnorynkowej i przy
wzglednej stabilnosci zapisow MPZP najlepszym wyjsciem jest jednak od-
wolanie si¢ do klasycznej urbanistyki i zasad planowania przestrzennego.
Dzieki temu preferowane kierunki zagospodarowania danego terenu sa bar-
dziej stabilne i okreslone w ramach dos¢ precyzyjnych dokumentéw planis-
tycznych.

W ramach teorii progowej J. REGULSKI i S. WYGANOWSKI (1965) przyjeli,
ze analiza progowa wymaga badania przyrostu kosztéw zainwestowania do
przyrostu liczby mieszkancéw. Dzieki takiemu zalozeniu wprowadzili poje-
cie $redniej wartosci zainwestowania na mieszkanca. Jest to takze synte-
tyczny wskaznik standardu wyposazenia miasta, gdzie wartos¢ zainwesto-
wania $redniego:

gdzie:

Sw - standard wyposazenia,

Zp - wartos¢ zainwestowania,

M - liczba mieszkancow.

Tak opracowany wskaznik moze by¢ stosowany do poréwnan dla in-
nych obszaréw zainwestowanych, a co najwazniejsze moze by¢ stosowany
do poréwnan progowych przemian przestrzeni turystycznej w zakresie stan-
dardéw jej zagospodarowania.
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Obecnie opracowywane miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego zawieraja porownywalne dane do faktycznie wykorzystywanych mier-
nikéw i wskaznikéw urbanistycznych na potrzeby teorii progowej, co mozna
przedstawic na przykladzie obecnie aktualizowanego miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego (MPZP) Kolobrzeg-Wschéd dla przykiado-
wej jednostki przestrzennej 29 UZ (ustugi zdrowia).

§32. Dia fereny DENACZONEo N TySUnku plan symbalem 20UF. o powlerzchrl 15414 ha,
W Zakesle z3sad Kszisowania Zbudowy ofz WekaTiktw ZEgospodarwanta terenu

dj ine Zabudowy: rieprzekT3czaine 2000nle 2 rysunklem pian,
&) minimainy wekamik irtansywnoscl ZADuowy na delaos budowianss: 045,
) miaksymainy Wekalk [rtensywnosc] ZHDudowy i deiaice budowianeg 3.0,
g mmmmumwmmmﬂmm:

) minimainy st powlerzeni biologiezla czynne] W Stosunky do powerzchnl dotal
budowlaneg: 0%,

) Maksymaina wyscKosS Zaudowy. 20,0 m,

| maksymainiz & kondygrag) redzemnyea,

k) dopuszeza se reallzacie maksymainie 2 Kondygnac) padzemnyeh,

) dachy piaskie o kage nachylenta giwnych polact dachowych oo 12°,

xy

"#KDD L

m) matestal | Kolor elewad:
- Ty, phty elewacyjne, okladziny zaanedrne z biachy staiows] | arminiows] oz
phyly warstwowe w Okladzinach aluminiowych w Kolorze Diaym, odceniach badu,
D3z, EZaNmec, Qraftu Oraz HopasowayIT 00 barw Materiiow naturanych EKch 3
‘dachiwka ceramicna, drewnd, kamien naturiny,

- 5260, Orewmo, kamien naturziny, oklamny drewniane, ceamiczne | bedonouws,
materaly dreamopochodne o@z Imituace drewno oz kamien  naturany,
W naturaimych kolorach materiaow budowanych,

n) minimaing powarzehnla nowo wytzisianych deiael budowanych — 3000 1,

0} nakazue slg Zapewnienis migjse postojowych, w iym dia pojazitw Zaopatrzonych
wkarte parkingowa, zgudnie ustaleniam 61,

) UOPUSZIEA SIE OFDQH WEWNETZNE O SZEFUNOSH Pdsd AIDOWEQD NIE Miesze] nz
B.0 m, z dopuszeraniem syluowania budynkiow w odiegiosd oo najmnle) 5.0 m od
granlcy 353 Grogowego dgl Wewnghzns,

) 0bshga komunikacyina z drogl 41KD0.

Rys. 1. Zapisy planistyczne na przykladzie aktualizowanego
MPZP Kolobrzeg-Wschéd dla terenu 29 UZ
Zrédlo: projekt zmiany MPZP, Kotobrzeg 2016

Analize progowa mozna przeprowadzi¢ opierajac si¢ na podstawowych
miernikach i wskaznikach urbanistycznych ujmowanych w MPZP, t;:
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In=B kzﬂ Gzabzpzabzl—n
Tn Pzab Tn  k
gdzie:
In - intensywnos¢ zabudowy (powierzchnia ogélna budynkéw do
powierzchni terenu),
k - srednia wazona liczba kondygnacji (wysokos¢ zabudowy wed-

tug liczby kondygnadji),
Gzab - gestos¢ zabudowy (procentowy udziat powierzchni zabudowy

w powierzchni dziatki),

Pzab - powierzchnia zabudowy (powierzchnia terenu zajeta pod za-
budowe wyrazana w %),

Pog -  powierzchnia ogdlna (suma powierzchni wszystkich kondy-
gnacji mieszkalnych),

Tn - powierzchnia terenu inwestycji (dawniej netto lub powierz-

chnia nieruchomosci).

Wskaznik intensywnosci zabudowy moze dostarczy¢ posrednio wiedzy
o przewidywanej gestosci zaludnienia. Zakladajac wskaznik powierzchni
ogoblnej na 1 mieszkarnca (JVm) mozna oszacowac liczbe ludnosci na danym
terenie i gestos¢ zaludnienia:

Im="108 Gm:mzln.loooo[l'osoﬂ
W In  Wm lha

gdzie:

Lm - liczba mieszkanicow,

Wm - wskaznik Pog/1 mieszkarica (dawniej 20 m2/osobe, obecnie
30 m2/osobe),

Gm - gestos¢ zaludnienia.

Na potrzeby studialne i obliczeni niniejszego opracowania przyjeto zalo-
zenia, ze: Wm = 30 m2/osobe, 2,5 osoby/1 lokal, 1 m.p. (25 m?)/1 lokal, zas
dla planu In = od 0,45 do 3,0, Pzab = 45%, Pziel = 50%, k = 5, 2 kondygnacje
podziemne, miejsca parkingowe zgodnie z planem (zewnetrzne w zespolach
do 50 miejsc, podziemne lub wielokondygnacyjne wedlug MPZP).

Powierzchnia terenu (1n) 29UZ wynosi 1,5414 ha (15414 m?2), co przy
wskazniku Pzab = 45% pozwala na uzyskanie Pzab = 6936 m?, co przy 5 kon-
dygnacjach daje Pog = 34 681m2 Zatem przy zalozeniu WWm = 30 m2/osobe
Lm osiaga 1387 os6b. Intensywnosc¢ zabudowy wyniesie In = 2,24 (34 681 m2/
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15 414 m?). Srednia liczba kondygnadji k = 5 (Pog 34 681 m2/Pzab 6 936 m?).
Maksymalna gestos¢ zaludnienia moze siegnac¢ Gm = 900 oséb/ha (Lm 1387/
Tn = 1,5414 ha). Wedlug zapisu planu przy Wm = 25 dla terenu 28UZ przy-
jeto zaludnienie w przedziale od 180 do 1200 oséb/ha (od 0,45 do 3,0/
25-10000), zatem obliczone Lm wynoszace 900 os6b/ha miesci sie¢ w gor-
nych zapisach IWm do 1200 oséb/ ha.

Zakladajac zastosowanie przez inwestoréw tzw. zielonych dachow
mozna zwiekszy¢ Pzab z 45% do 67,5%, co oznacza, ze Pzab = 10404 m?,
a przy k =5 pozwoli teoretycznie osiggna¢ Pog = 52 000 m?, czyli In = 3,37, co
z kolei jest przekroczeniem zapiséw planu. A zatem po koniecznej korekcie,
dla In = 3,0 mozliwa Pog = 46 242 m?2. Pog 46 242/Wm 30 m2 = 1541 osob,
czyli 1000 os6b/ha, a przy Wm = 25 m? i Pog = 46 242 m?2 dopuszczalne za-
ludnienie wyniesie 1849 os6b, czyli 1200 os6b/ha. Z tego wynika, Ze wartosci
zaludnienia na badanym terenie 29UZ mieszcza si¢ w zakresie od 200 do
1200 os/ha (przy In w zakresie 0,45-3,0).

Przeprowadzone symulacyjne obliczenia wskaZnikéw i miernikéw urba-
nistycznych pozwalaja wskazac skale proceséw kolonizacyjnych lub urbani-
zacyjnych zachodzacych w przestrzeni turystycznej, okredlajac minimalne
i maksymalne progi przemian przestrzeni turystycznej (standardy) w sto-
sunku do istniejacego juz zagospodarowania turystycznego.

Ustalone mierniki i wspélczynniki urbanistyczne zawarte w studium
uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego oraz w miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego sa kluczowe dla realizacji wielu in-
westycji. Cechg szczegolna jest co najmniej kilkuletni, a zwykle kilkunasto-
letni okres ich obowiazywania, dzieki czemu zapisy te moga by¢ w pelni wy-
korzystane w analizie przemian przestrzeni turystyczne;j.

Zatem chcac okresli¢, czy dany obszar bedzie rozwijat swoje zagospoda-
rowanie turystyczne, nalezy dokona¢ szczegélowej analizy zapiséw planis-
tycznych i ustali¢, czy pod wzgledem przestrzennym i urbanistycznym sa
rezerwy rozwojowe i czy istniejace warunki mikroekonomiczne i makroeko-
nomiczne pozwola na realizacje nowych inwestycji. Jesli uzyskane odpowie-
dzi w fazie analiz rozwoju progowego beda pozytywne, mozna liczy¢ na
faktyczny rozwdj i zagospodarowanie nowych przestrzeni pod dziatalnosc¢
turystyczng.

Wskazane mierniki i wspélczynniki urbanistyczne stosowane w celu
ustalania progéw rozwoju przestrzeni turystycznej moga poméc w wyzna-
czaniu optymalnych lokalizacji nowych przestrzeni turystycznych lub prze-
budowy juz istniejacych. W wielu przypadkach elementem determinujacym
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realizacje nowych inwestycji, obok zasobéw terenowych i korzystnych zapi-
sow planistycznych, jest takze wartos¢ i lokalizacja nieruchomosci. Indywi-
dualne warunki srodowiskowe, geologiczne, wodne, gruntowe i ochrony
waloréw srodowiskowych réwniez wyznaczaja prog oplacalnosci rozpocze-
cia dziatari zmierzajacych do zmiany funkcji danego terenu.

Waznym elementem jest takze cena zakupu danego terenu lub posia-
danie juz danego terenu jako zabezpieczenia rynkowego dla danej inwestycji
w przypadku starania o kredytowanie lub pozyskanie innego kapitalu zew-
netrznego. Dla rozpatrywania mozliwosci inwestycji w Polsce istotne sa za-
pisy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
danej gminy oraz zapisy dla przygotowywanego lub juz uchwalonego i obo-
wigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Prowadzac ustalenia mozliwosci przemian przestrzeni turystycznej nale-
zy uwzgledni¢ takze wymagania i ograniczenia srodowiskowe, geologiczne,
ochrony waloréw przyrodniczych czy istotne ograniczenia inwestycyjne wy-
nikajgce z innych aktow i przepiséw prawnych. Powinno sie bra¢ tez pod
uwage dostepnos¢ mediéw i infrastruktury technicznej oraz mozliwosci
przylaczeniowe do istniejacej lub projektowanej infrastruktury. W przypad-
ku duzych inwestycji konieczne moga by¢ takze znaczace naklady na prze-
budowe, np. ukladu komunikacyjnego, czy konieczno$¢ budowy parkingéw
buforowych lub innych sieciowych, albo przestrzennych obiektow towarzy-
szacych (np. autostrada).

Ostatnim kluczowym elementem, jaki powinien by¢ doktadnie ustalony
w przypadku analiz progowych rozwoju obszaréw turystycznych, jest skala
i poziom rozwoju danej przestrzeni turystycznej w okresie poprzedzajacym
ustalanie perspektyw dalszego przebiegu cyklu Zzycia obszaru turystycznego
(liczba 16zek, pojemnos¢ bazy noclegowej, oblozenie bazy noclegowej, liczba
udzielanych osobonoclegéw, zuzycie wody, odpady itp.).

W ramach otoczenia makroekonomicznego niezbedne jest ustalenie
mozliwosci wykonawczych, a nastepnie zarzadczych istniejace w lokalnej
gospodarce, przebiegu cyklu koniunkturalnego, struktury rynku, a nawet sy-
tuacji prawnej, podatkowej i politycznej w kraju.

Szczegodlowe analizy mozliwosci rozwojowych na poziomie planistycz-
nym i inwestycyjnym moga da¢ odpowiedz, czy dany teren bedzie mogl
przeksztalci¢ sie w przestrzen turystyczng lub czy juz istniejacy obszar prze-
strzeni turystycznej bedzie rozwijat sie dalej, czy popadnie w stagnacje, a na-
wet czy zagrozi mu upadek.
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4. Teoria progowa a cykl zycia obszaru
turystycznego (TALC)

W wielu pracach naukowych dotyczacych rozwoju przestrzeni turystycznej
zwrécono uwage na sytuacje, gdy dany obszar turystyczny cechuje bardzo
dtugi cykl zycia. Mamy woéwczas problem wyznaczenia faktycznego prze-
biegu cyklu zycia obszaru turystycznego, gdyz w krotkim przebiegu cyklu
mozna wywnioskowag, ze juz wystapilo zalamanie rozwoju i ,,ogltaszamy”
okres recesji, a nawet ,upadku”, podczas gdy przy bardzo dlugim cyklu zy-
cia obszaru turystycznego wystapilo krotkotrawate, kilkuletnie spowolnienie
czy zatrzymanie wzrostu danego obszaru turystycznego. Zasada ta przy-
pomina przebieg wielkich cykli koniunkturalnych w ekonomii, jednak w niej
opieramy sie na dos¢ abstrakcyjnych wartosciach ekonomicznych, a w przy-
padku obszaru turystycznego mamy realna wartos¢ ekonomiczng i realne
zagospodarowanie turystyczne, w ramach ktérego funkcjonuje ruch tury-
styczny.

By¢ moze klasyczny teoretyczny cykl zZycia obszaru turystycznego o wy-
jatkowych walorach turystycznych mozna poréwnywac do cykli zycia i wzro-
stu wartosci rzadkich débr luksusowych w okreslonym momencie ich wyce-
ny, a im dany produkt turystyczny czy obszar turystyczny reprezentuje
cenniejsze walory, tym teoretycznie wieksza wartos¢ wzrostu cyklu zycia
powinien osiagnaé. Wyjatkowo rzadki, szczegdlnie cenny i bardzo pieleg-
nowany obszar turystyczny, jako produkt turystyczny bedacy fragmentem
przestrzeni turystycznej mozna zatem traktowac jak absolutny unikat, co
skutkuje teoretycznie brakiem mozliwosci ustalenia docelowego, ,szczyto-
wego” przebiegu cyklu zycia i wartosci docelowej. Moze by¢ on zatem na-
wet bezcenny, tj. np. ostatni w skali kontynentu obszar o naturalnych walo-
rach przyrodniczych. Podobnie jak niemozliwe jest zawczasu ustalenie ,,cyk-
lu zycia” cennego diamentu, tak niezwykle trudne jest ustalenie przebiegu
dalszego cyklu zycia wybranego obszaru turystycznego, a zatem jeszcze
trudniejsze jest ustalenie, na ktérym etapie TALC znajdzie sie dany obszar za
kilka lat.

Jesli nie mozna precyzyjnie przewidzie¢ przyszlosci cyklu zycia obszaru
turystycznego opierajac sie tylko na podstawie jego przebiegu w przesztosci,
nalezy szuka¢ mozliwosci ustalenia przeszlego i przysztego cyklu zycia ob-
szaru turystycznego za pomoca narzedzia, jakim jest metoda analizy progo-
wej oparta na dokumentach planistycznych oraz szczegétowej wycenie ryn-
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kowej i mozliwych do osiggniecia wskazZnikach i miernikach skali zagospo-
darowania turystycznego danego obszaru turystycznego.

Ocene skali i jakosci zagospodarowania turystycznego danego obszaru
turystycznego mozna zatem przyréwnac do oceny sposobu wykonania szli-
fu i jakosci wypolerowania kamienia szlachetnego, za$ zanieczyszczenia $ro-
dowiskowe czy utrate czesci waloréw turystycznych dla danego obszaru tu-
rystycznego czy przestrzeni turystycznej mozna z kolei poréwnac¢ do wysta-
pienia skazy lub rysy w kamieniu szlachetnym. Wskazane cechy dodatnie
i yjemne dla kazdego ze wskazanych obiektéw skutecznie obnizaja lub pod-
nosza wartosc ich obu, czyli posrednio wskazujg, czy bedzie dalszy przyrost
czy jednak spadek ich wartosci.

Przeprowadzenie szczegétowej oceny badanego obszaru turystycznego
stanowigcego fragment przestrzeni turystycznej wedlug zalozen teorii pro-
gowej pozwala z kolei wskazac¢ najbardziej prawdopodobny przebieg cyklu
zycia tej przestrzeni, a korzystajac z klasycznych miernikéw i wskaznikow
urbanistycznych oraz zalozen czasu realizacji planowanych przedsiewzie¢
inwestycyjnych pozwoli wyznaczy¢ horyzont czasowy.

Prawidlowo przeprowadzona analiza progowa przestrzeni turystycznej
oparta na analizie miernikéw i wskaznikéw urbanistycznych oraz pomoc-
niczo miernikéw inwestycyjnych moze pozwoli¢ na okreslenie prawdopo-
dobnego przebiegu przyszlego TALC. Analiza TALC z ustaleniem cykli roz-
wojowych oraz wyznaczeniem kluczowych progéw i okreséw przemian
(rozwoju, stagnacji czy regresu cyklu) stanowi droge do uzyskania danych
wejsciowych do wskazania skali, czasu i mozliwosci realizacji inwestycji na
danym obszarze, a co za tym idzie teoretycznego przebiegu perspektywicz-
nego TALC. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze narzedzie w postaci analiz pro-
gowych mozna zastosowa¢ zaréwno dla niewielkich obszaréw objetych
przeksztalceniami przestrzeni turystycznej, jak i dla catych miejscowosci
oraz regionéw turystycznych na zasadzie zastosowania sum proponowa-
nych i realizowanych przedsiewzie¢ inwestycyjnych w stosunku do ogol-
nego potencjalu danego obszaru turystycznego - przestrzeni turystycznej
z uwzglednieniem elementéw planistycznych i funkcjonalnych (CIBOROWSKI
1980).

Ustalony na podstawie wielu lat badan przebieg cyklu zycia obszaru tu-
rystycznego dla miasta - uzdrowiska Kolobrzeg, pozwolil wskaza¢ trzy bar-
dzo wyraznie zaznaczajace si¢ okresy - etapy - fazy cyklu zycia tego obszaru
(MIEDZINSKI 2013b) (rys. 2).
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Obok dotychczasowych miernikéw zawierajacych liczbe miejsc noclego-
wych, liczbe osobonoclegéw czy powierzchnie uzytkowa bazy noclegowej
mozna wykorzysta¢ wiele wspomnianych wczesniej miernikéw i wskazni-
kow urbanistycznych, ktére pozwalaja wyznaczy¢ potencjalng skale propo-
nowanych i mozliwych do realizacji inwestycji, a w konicu rzeczywistych
przeksztalcenr przestrzeni turystyczne;j.
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Rys. 2. Progowy cykl zycia obszaru turystycznego (TTALC) dla Kotobrzegu w latach 1800-2040
uwzgledniajacy ludnosé, drugie domy i mieszkania oraz baze noclegowa
Zrédlo: opracowanie wiasne

W przypadku powojennego rozwoju Kolobrzegu mozna zatem wyréznic:

— I powojenny okres intensywnego rozwoju (1958-1979), etap odbudo-
wy Kolobrzegu;

— I powojenny okres spowolnienia rozwoju (1980-1989), przekraczanie
[ progu rozwoju;
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— II powojenny okres intensywnego rozwoju (1990-2007), pokonanie
I progu rozwoju;

— II powojenny okres spowolnienia rozwoju (2008-2010), przekraczanie
II progu rozwoju;

— wejscie w III powojenny okres intensywnego rozwoju (od 2011), utwo-
rzenie miejskiego obszaru funkcjonalnego (MOF).

Na podstawie powyzszych rozwazah mozna wskaza¢ przebieg progo-

wego TALC (rys. 3).
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Rys. 3. Klasyczny zmodyfikowany progowy cykl zycia obszaru turystycznego
wedlug R.W. Butlera z p6Zniejszymi zmianami wprowadzanymi przez innych autoréw
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie R.W. Butler (2011, s. 33)

Badania nad przestrzenig turystyczng i cyklem zycia obszaréw tury-
stycznych (TALC) powinny zatem uwzglednia¢ problematyke progéw roz-
wojowych. Nalezy przeprowadzi¢ poglebiong analize mozliwosci zastoso-
wania metody progowej jako wspomagajacego narzedzia analitycznego
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opartego na podstawowych analizach przestrzennych i urbanistycznych
z wykorzystaniem typowych dla planowania przestrzennego miernikéw
i wskaznikéw urbanistycznych. Wyznaczenie mozliwosci rozwojowych ob-
szaru turystycznego w oparciu o klasyczne analizy przestrzenne i urbanis-
tyczne, a nastepnie natozenie otrzymanych wynikéw mozliwych wariantow
przeksztalcer na dotychczasowy potencjal turystyczny pozwoli na ustalenie
progéw rozwojowych i przebiegu hipotetycznego perspektywicznego TALC.
Jesli dysponujemy historyczna i obecna liczba miejsc noclegowych, powie-
rzchnig uzytkowa obiektéw turystycznych, stopniem wykorzystania miejsc
noclegowych oraz liczba udzielonych osobonoclegéw, mozna doda¢ dane
pozyskane w wyniku zastosowania metody analizy progowej i w ten sposéb
ustali¢ cykl zycia obszaru turystycznego w przeszlosci i jego przebieg wed-
tug perspektywy planistycznej wyznaczonej przyjetymi wskazZnikami i mier-
nikami urbanistycznymi.

5. Wskazania przestrzenne i planistyczne
do zastosowania teorii progowej

Kotobrzeg cechuje si¢ dos¢ dobrze poznanym przebiegiem cyklu Zycia ob-
szaru turystycznego (TALC), zachowano tu jednoczesnie walory uzdrowis-
kowe i srodowiskowe, a gospodarke charakteryzuje systematyczny naplyw
inwestycji (MIEDZINSKI 2011, 2012). Kluczowe jest tu prowadzenie gospo-
darki przestrzennej opartej na miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego ze wskazaniem preferowanych obszaréw rozwoju funkcji
turystycznych, w ramach ktérych szczegolnie uwzglednia sie zabudowe
zwigzang z turystyczna baza noclegowa oraz zabudowe mieszkaniowa -
drugich domoéw, mieszkan i apartamentéw.

Wedlug stanu na koniec 2015 roku na obszarze Nadmorskiego Obszaru
Funkcjonalnego (NOF) Kolobrzeg znajdowalo sie ponad 28 000 lokali miesz-
kalnych liczacych ponad 113 000 izb o Iacznej powierzchni uzytkowej okoto
2200 000 m2. Liczba miejsc noclegowych w réznorodnej turystycznej bazie
noclegowej przekroczyta 100 000 16zek. Oficjalna liczba osobonoclegéw osia-
gneta 3 750 000, natomiast nieoficjalnie - jak wynika z badani - wielkos¢ ta
zblizyla sie do 12 000 000, co jest poréwnywalne z Benidormem (Hiszpania)
czy Portimao (Portugalia). Na podstawie zapisow studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz uchwalonych i obowia-
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zujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego mozliwe
jest ustalenie rezerw rozwojowych w zakresie zabudowy mieszkaniowej
(drugie domy i apartamenty) oraz rezerw terenowych pod zabudowe o cha-
rakterze turystycznym facznie z okresleniem progéw rozwojowych. Dotyczy
to takze zasobow przestrzennych w przygotowywanych i opracowywanych
dokumentach planistycznych. Na podstawie aktualnego wykazu projekto-
wanych, przygotowywanych i realizowanych inwestycji mozliwe jest usta-
lenie aktualnego przyrostu zasobéw bazy noclegowej, a przy uwzglednieniu
jej zréznicowania i stopnia wykorzystania w poszczegdlnych okresach moz-
liwe jest okreslenie skali i kierunkéw zmian poszczegélnych miernikéw oraz
wskaznikéw funkcjonowania obiektéw turystycznych w przestrzeni tury-
stycznej NOF Kolobrzeg. Wykazane zmiany wielkosci potencjatu turystycz-
nego na podstawie wskaznikéw i miernikow urbanistycznych, dzieki zasto-
sowaniu teorii progowej Malisza, pozwalaja z kolei na wyznaczenie prze-
biegu trendu rozwojowego, a nastepnie ustalenie przebiegu cyklu zycia
obszaru turystycznego Kolobrzegu w perspektywie najblizszych kilku lat.
Uzyskane w ten sposéb modelowanie rozwoju jest obarczone pewnymi
ograniczeniami zewnetrznymi (mozliwosci inwestycyjne inwestoréw, sytua-
gja ekonomiczna kraju i gospodarki, inflacja, sytuacja polityczna, cykl ko-
niunkturalny, decyzje polityczne i fiskalne itp.), jednak dla kierunkéw prze-
mian NOF Kotobrzeg kluczowe jest kompleksowe planowanie przestrzeni
turystycznej i docelowej pojemnosci projektowanej, budowanej i dzialajacej
bazy noclegowej przy zachowaniu zasad zréwnowazonego rozwoju i utrzy-
maniu zasobéw balneologicznych i uzdrowiskowych.

W latach 2016-2020 planowana i przygotowywana jest realizacja kilku
duzych inwestycji hotelowych obliczanych na ponad 2000 pokoi hotelowych
z 4000 miejsc o lacznej powierzchni uzytkowej obiektéw hotelowych prze-
kraczajacej 100 000 m2. Obok tego w budowie znajduje sie ponad 1000 miesz-
kan i apartamentéw, a do realizacji szykowane sa dalsze inwestycje liczace
okoto 1500 lokali. Laczna pojemnos¢ noclegowa projektowanej i realizowanej
bazy noclegowej wraz z drugimi mieszkaniami i apartamentami zwiekszy
dotychczasowe zasoby o ponad 10% (ponad 6000 16zek), co przy zalozeniu
dalszej poprawy stopnia wykorzystania bazy noclegowej z poziomu okolo
66% do 70% pozwoli zwiekszy¢ liczbe oficjalnie odnotowywanych osobonoc-
legéw o okoto 500 000 do poziomu okoto 4 500 000 rocznie. Nieoficjalnie od-
notowywana liczba osobonoclegéw moze zblizy¢ sie do 13 mln. Sygnalizuje
to istotng poprawe odnotowywanych miernikéw ruchu turystycznego i sta-
nowi istotne potwierdzenie kierunku wzrostowego cyklu zycia obszaru
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turystycznego miasta Kolobrzeg i NOF Kolobrzeg (MIEDZINSKI 2011, 2012,
2013a, b).

Prowadzone badania maja na celu powtérne odrodzenie praktycznego
zastosowania teorii progowej Malisza i Kozlowskiego do prognozowania
przeksztalcern miejscowosci i regionéw turystycznych oraz zaadaptowania
zalozerr metodologicznych tej teorii do ustalania wielkosci progowych per-
spektywicznego przebiegu wykresu TALC wedtug Buttlera czy progéw syg-
nalizujacych etapy rozwoju przestrzeni wedlug Liszewskiego (asymilacja,
kolonizacja, urbanizacja) i Wlodarczyka (przestrzeri nowa, dojrzala, stara).
Intensywny rozwéj NOF Kolobrzeg, tworzacego najwiekszy turystyczny
zespol osadniczy na polskim wybrzezu obok Tréjmiasta, umozliwia kom-
pleksowe przeprowadzenie badan przemian nadmorskiej przestrzeni turys-
tycznej Polski w skali poréwnywalnej tylko do najsilniej rozwinietych i zago-
spodarowanych odcinkéw nadmorskiej przestrzeni turystycznej poludniowej
i zachodniej Europy.
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