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StOWNIK POJEC | TERMINOW

BPO — Business Process Outsourcing, outsourcing procesow biznesowych,

HoReCa — faczne okreslenie sektora hotelarskiego oraz gastronomicznego,

10B — Instytucje Otoczenia Biznesu,

IT — Information Technology — branza technologii informacyjnych,

e MOF — Miejski Obszar Funkcjonalny,

e MPZP, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — (wigzacy) akt prawa miejscowego okreslajacy
przeznaczenie i warunki zagospodarowania terenu,

e NOF — Nadmorskie Obszar Funkcjonalny,

e  Obszar funkcjonalny nalezy rozumiec jako obszar szczegdlnego zjawiska z zakresu gospodarki przestrzennej lub

wystepowania konfliktow przestrzennych, stanowigcy zwarty uktad przestrzenny sktadajacy sie z funkcjonalnie

powigzanych terendw, charakteryzujacych sie wspdlnymi uwarunkowaniami i przewidywanymi jednolitymi celami

rozwoju,

R&D — prace badawczo-rozwojowe,

Smart City — inteligentne miasto, koncepcja rozwoju oparta o zaangazowanie wiedzy, technologii i mieszkancéow,

SSC — Shared Services Centers, centra ustug wspdlnych,

SUIKZP, Studium — Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania, gtéwny dokument planistyczny dla

obszaru gminy,

e Rozlewanie sie miasta, suburbanizacja — proces, w ktérym ludno$¢ i podmioty gospodarcze przemieszczajg sie

z obszarow miejskich do okolicznych stref podmiejskich. Proces ma negatywne konsekwencje dla miasta centralnego

w wielu aspektach. Urban sprawl to forma morfologiczna suburbanizacji, charakteryzujaca sie rozdzielaniem funkcji,

trudnymi warunkami poruszania sie pieszo czy rowerem.
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Podstawowg i dominujgcg gatezia gospodarki miasta Kotobrzeg jest dzi$ dziatalnosc
uzdrowiskowo-turystyczna. Kluczowym zadaniem stojgcym przed Gming Miasto Kotobrzeg jest
poszerzenie profilu gospodarczego miasta. Od ponad 20 lat Kotobrzeg zmaga sie
z narastajgcymi problemami demograficznymi — depopulacjg, starzeniem sie spoteczenstwa,
kurczacym sie potencjatem reprodukcyjnym, ujemnym saldem migracji, ujemnym przyrostem
naturalnym, niskim wskaZznikiem dzietnosci, prognozowanym postepujgcym procesem
starzenia sie spoteczenstwa. Drenaz zasobdw ludzkich wzmacnia negatywne zjawiska
wystepujgce na terenie miasta w sferze spotecznej oraz gospodarczej, w tym fiskalnej miasta.
Status uzdrowiskowy miasta oraz gospodarka oparta na turystyce, przy jednoczesnym odejsciu
na przestrzeni ostatnich 20-30 lat od innych dodatkowych funkcji gospodarczych, stanowia
istotny problem. Pandemia COVID-19 znacznie uwypuklita te wyzwania rozwojowe.

W sferze gospodarczej miasta bardzo wyraznie zauwazalne sg powigzania pomiedzy
posiadanymi potencjatami i barierami rozwoju miasta. Mozna méwié w tym zakresie o istnieniu
sprzezen zwrotnych. Kotobrzeg posiada w swoich zasobach istotne atuty do kreowania rozwoju
i zmian w sferze gospodarczej. Nalezg do nich miedzy innymi: lokalizacja nadmorska, bliskos¢
drogi ekspresowej S6 oraz szeroko rozumiana dziatalnos$¢ portowa.

Do najwazniejszych barier rozwoju miasta nalezy zaliczy¢ niskg przedsiebiorczo$¢ w sferach
innych niz turystyczna, brak instytucji otoczenia biznesu oraz brak terendw inwestycyjnych.
Kluczowg barierg sg takze deficyty specjalistycznych kadr.

Bazujac na dotychczasowych analizach rozwojowych, wyznaczajac cele strategiczne,
samorzad poszukuje odpowiedzi na nastepujgce wyzwania rozwojowe:

e Jak przetama¢ monokulture gospodarczg i rozwingc inne branze w miescie (jakie),
jednoczesnie wykorzystujgc potencjat portu w Kotobrzegu?

e Jak wzmacnia¢ gtéwng specjalizacje miasta (przy widocznym juz dzi$ deficycie kadr,
matej innowacyjnosci branzy turystyczno-uzdrowiskowej), godzgc sprzeczne interesy
(coraz wiecej obiektow hotelarskich, coraz mniej przestrzeni zielonej, coraz wiecej
turystow, coraz wieksza presja na srodowisko i pogorszenie jakosci zycia) i pamietajac,
ze to wiasnie turystyka napedza ekonomie i budzet miasta?

Dywersyfikacja gospodarki miasta zostata wymieniona wsérdéd najwazniejszych
i fundamentalnych zagadnien dla polityki rozwoju miasta zgodnie z zapisami Strategii Smart City
Miasta Kotobrzeg:. Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg to
pierwszy krok do realizacji Strategii Smart City.

1 Dokument przyjeto do realizacji Zarzadzeniem nr 97/21 Prezydenta Miasta Kotobrzeg z dnia 15.09.2021 roku.
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Gtownym celem opracowania jest:

ocena mozliwosci rozwojowych Kotobrzegu z uwzglednieniem dziatan na rzecz zmiany granic
administracyjnych miasta wraz ze wskazaniem kierunkéw rozwoju w wymiarze przestrzennym

i gospodarczym z uwzglednieniem zadan publicznych.

Konieczno$¢ poszukiwania drogi dywersyfikacji Kotobrzegu wynika bezposrednio takze

z innych niz Strategia Smart City Miasta Kotobrzeg dokumentéw strategicznych:

w Strategii Rozwoju Nadmorskiego Obszaru Funkcjonalnego wymieniono wsrdd stabych
stron lokalnej gospodarki rozproszenie i dominacje podmiotéw gospodarczych matej
wielkosci, brak alternatyw dla rozwoju poza sektorem turystycznym, brak spdjnego
systemu wspierania przedsiebiorczosci, niski poziom inwestycji w dziatalnos¢ badawczo-
-rozwojowg i kulture innowacyjng, niski potencjat kapitatu ludzkiego potrzebnego do
pozyskania wielkich inwestorow zewnetrznych, ograniczenia rozwojowe portu czy
niewielka liczbe silnych wizerunkowo imprez promujgcych region. Wsréd szans
w dokumencie wymienia sie potencjalng lokalizacje nowej strefy logistycznej
— pozyskiwanie nowych inwestoréw dla budowy obiektow przemystowych, handlowych
i logistycznych?.

Potrzeba dywersyfikacji dziatalnosci gospodarczej i kontroli jej intensywnosci zostata
zauwazona takze w Gminnym Programie Rewitalizacji dla Miasta Kotobrzeg na lata
2018-20283.

Konieczno$¢ wypracowania studium poszerzenia profilu gospodarczego Kotobrzegu wynika

takze bezposrednio z gtoséw opinii publicznej i radnych miasta, co potwierdzajg badania

realizowane w ramach projektu.

Opracowanie to jest niezaleznym studium eksperckim

i nie jest oficjalnym stanowiskiem wtadz miasta.

Budowa dokumentu jest wynikiem realizacji procesu, ktdry opisano ponize;.

2 Strategia rozwoju Nadmorskiego Obszaru Funkcjonalnego obejmujgcego Gmine Miasto Kotobrzeg, Gmine Kotobrzeg oraz
Gmine Ustronie Morskie, 5.96-97.

3 Méwi o tym cel szczegdtowy 2 Programu — Kreowanie rozwoju gospodarczego poprzez wzmochienie dziatan na rzecz
dywersyfikacji i strefowania dziatalnosci gospodarczych —s.236.
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11 MONOKULTURA TURYSTYCZNA JAKO WYZWANIA DLA MIASTA

Problem rozwojowy Kotobrzegu w postaci nadmiernej zaleznosci lokalnej gospodarki
od turystyki dotknat w historii wiele miast, regiondw, a nawet catych niewielkich panstw.
W Polsce problem nadmiernej zaleznosci obszarow srodmiejskich miasta od turystyki
omowiono szeroko na przyktadzie Krakowa*. Polscy badacze nazywajg to zjawisko hipertrofig
turystyki miejskiej°. Kompleksowe opracowania czy artykuty publicystyczne poswiecone tej
kwestii dotyczg zardéwno duzych miast®, jak i niewielkich miejscowosci nadmorskich, czy
gorskich.

Chot¢ z badan wynika, ze zaleznos$¢ od turystyki jest skorelowana z wyzszym niz przecietnie
wzrostem gospodarczym’, istnieje istotna grupa mieszkaricdw miejscowosci turystycznych,
ktorzy nie sg beneficjentami tego typu monokultury gospodarczej. Rosngce koszty zycia
(w szczegdlnosci w sferze mieszkaniowej) w minionej dekadzie doprowadzity do serii protestow
przeciwko masowej turystyce: w duzych miastach, takich jak Rzym, Wenecja, Barcelona (gdzie
przyjeto to nawet forme ataku aktywistow na autobus turystyczny®) czy znacznie mniejszy
chorwacki Dubrownik.

To sygnat ostrzegawczy. Kazde miasto, ktére poswieca sie na oftarzu masowej turystyki, zostanie
opuszczone przez swoich mieszkaricdw, kiedy nie bedzie ich staé¢ na mieszkania, zywnos¢ czy

‘ ‘ zaspokajanie codziennych potrzeb?®.

Chot¢ trudno jest bezposrednio odnosi¢ sytuacje w Kotobrzegu do powyzszych przyktaddw,
warto o dywersyfikacji gospodarczej miasta rozmawia¢ w szerszym, takze zagranicznym
i ogélnopolskim kontekscie — wyciggajgc wnioski z btedéw innych i adaptujac najlepsze praktyki
do lokalnych uwarunkowan. Cytaty z badan FGI przeprowadzonych w 2020 r. na potrzeby
Strategii Smart City Miasta Kotobrzeg potwierdzajg, ze problematyka tego studium jest
kluczowym rzeczywistym wyzwaniem dla miasta:

4 ). Kowalczyk-Aniot, Tourismification of the housing resources of historical inner cities, The case of Krakow. Studia Miejskie, 35,
2019, s. 9-25. https://doi.org/10.25167/sm.1014.

Walas B., Turystyczny najem krotkoterminowy w ocenie interesariuszy lokalnych a jego rola w zarzadzaniu markg miejsca,
,Biuletyn KPZK PAN, Zeszyt 275", rok 2019.

5 J. Kowalczyk-Aniot, Hipertrofia turystyki miejskiej — geneza i istota zjawiska. ,,Konwersatorium Wiedzy o Miescie”, 32(4), 2019,
s. 7-18. https://doi.org/10.18778/2543-9421.04.01.

6 UrbanNext, Touristification: How Tourism and Gentrification are Changing the Cities around the World
https://urbannext.net/touristification-how-tourism-and-gentrification-are-changing-the-cities-around-the-world/.

7 M. Holzner, Tourism and economic development: The beach diseased, “Tourism Management”, Volume 32/ 4, 2011,
s.922-933.

8 A. Gaiani, A. Tsatsou, A. Menghini, B. Aliaj, C. Boano, I.A. Leén & J. Fransen, “Tourists Go Home!” — Tourism Overcrowding
And “Tourismophobia” In European Cities (Can Tourists And Residents Still CoHabitate In The City?), 2018.

9 cyt. Ada Colau — od 2015 r. alkad (burmistrz/prezydent) Barcelony.
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To takie jest symboliczne, ze przetoczyta sie
fala hejtu przez Internet [...] kiedy ostatni
autokar z turystami zagranicznymi wyjechat
z Kotobrzegu ze wzgledu na zamkniecie
granic, to gremialnie wszyscy sie cieszyli, ze
w koncu przystowiowi kolokwialni Niemcy
opuszczajg Kotobrzeg i teraz bedzie spokdj.
No i po czym nastata cisza i covid pokazat
tak naprawde, ze bez tego przystowiowego
Niemca miasto nie jest w stanie
funkcjonowac i da¢ prace swoim

mieszkaricom.

To stwdrzmy kilka tysiecy miejsc pracy, ktére
by byty wystarczajgco atrakcyjne, zeby ludzie
po prestizowych uczelniach, czy jakichs$ tam

uczelniach, chcieli pracowa¢ w Kotobrzegu.

No, ale ja powiem tak, no tez, no nie
oszukujmy sie, ze doczekamy sie takiego
zjawiska, ze mtodzi ludzie, caty w ogdle wiek
produkcyjny bedzie przyjezdzat do nas
w poszukiwaniu pracy, bo przeciez wiadomo,

ze tej pracy w Kotobrzegu nie ma.

Ja kupowatem mieszkanie, to wiem, jakie
ceny sa w Kotobrzegu, nierealne dla
miodego cztowieka, to musiatyby by¢
mieszkania do wynajmu, ale jezeli bedzie
wynajem od osoby prywatnej, to tez bedzie
taki wysoki czynsz, ze ten mtody tez nie

bedzie chciat.

Powinnismy ksztatci¢ w réznych innych

kierunkach, bo nie mozemy sie tylko na
jednym filarze, ze tak powiem, opieraé
w mieécie, bo koronawirus pokazat nam,

ze nie wolno tak robic.

U nas wszystko jest drogo. Owoce drogie,
wszystko drogie. Nam nie doptacajg do
pensji, a oni przyjezdzajg na wakacje to

cztowiek sie tam, tez jak jedziemy w géry to
sie szarpnie i sie kupuje. A my caty rok
ptacimy za to. | owoce, i warzywa, i wszystko
u nas jest bardzo drogie, pomimo ze
wszystko podrozato, a jeszcze u nas

wyjatkowo.

Kotobrzeg staje sie miastem emerytdw, ze
mtodzi ludzie z Kotobrzegu uciekaja, no bo
wszystko zaczyna sie sprowadzac do tego,
e co? Ze z jednej strony mamy uzdrowisko,
z drugiej strony mamy turystyke. | co dalej?
To wtasnie, nie ma zadnej oferty innej pracy,
tak? [...] Ze dzieje sie tak, ze nasze dzieci
rozpoczynajq studia i po prostu juz po
studiach do Kotobrzegu nie wracajg, bo niby

do czego majg wrécic¢?
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Do kluczowych wyzwan zwigzanych z rozwojem turystyki nalezg dwa procesy: gentryfikacja
i turystyfikacja.

Gentryfikacja — proces przemian w miastach polegajacy na rewitalizacji zaniedbanych i zniszczonych dzielnic,
a nastepnie przeksztatcaniu ich w przestrzen skomercjalizowang, drozszg, co czesto sktania dotychczasowych
mieszkaricow do wyprowadzki®®.

Turystyfikacja — zmiany w sferze publicznej spowodowane potrzebami turystéw?!?.

Rozwdj turystyki i zaspokajanie potrzeb mieszkancéw nie sg same w sobie sprzecznymi
celami. Korekta przyjetego modelu staje sie kluczowa dopiero w momencie, w ktérym dalszy
rozwoj turystyki w istotnym stopniu negatywnie wptywa na jakos¢ zycia mieszkancow. Nalezy
zauwazyc, ze jest to pewnego rodzaju sprzezenie zwrotne — pogorszenie jakosci zycia dla statych
mieszkancéw i odptyw ludnosci sprawia, ze branza turystyczna moze mie¢ problemy z kadrami
odpowiedniej jakosci. Bardziej zrdwnowazony charakter miejskiej gospodarki jest wiec takze
w dtugofalowym interesie podmiotow gospodarczych z branzy HoReCa.

Z podsumowania badari naukowych po$wieconych tej kwestii wynikajg nastepujace trendy®?:

e rozwoj turystyki ewoluowat w wielu miastach z kategorii szans do kategorii zagrozen,
zwfaszcza w wymiarze spotecznym;

e turystyka zaczyna by¢ postrzegana jako czynnik, ktory wzmacnia dysproporcje pomiedzy
dobrg kondycjg gospodarczg miast a coraz bardziej negatywng sytuacjg spoteczng;

e turystyfikacja jest wielowymiarowa i wielofazowa;

e rozwodj miejskiej turystyki zwigzany jest z innymi procesami — m.in. gentryfikacja
i finansjalizacja.

e ksztattowanie przestrzeni turystycznej wypiera lokalne spotecznosci na rézne sposoby;

e organizacje i podmioty z branzy turystycznej uzyskujg status ,zbyt duzych, by upas¢”
—ich losy stajg sie losami miasta, ich cele — celami miasta.

Konsekwencjg nadmiernej zaleznosci gospodarki miasta od wybranej grupy podmiotdow
moze stac sie upowszechnienia zjawiska pogoni za renta.

10 Dobrystownik.pl.
11 Stownik jezyka polskiego PWN.
12 ), Kowalczyk-Aniot, Hipertrofia turystyki miejskiej — geneza i istota zjawiska..., ibidem.
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Mechanizm przechwytywania nienaleznych korzysci — pogon za rentg

Mechanizm przechwytywania nienaleznych korzysci, pogon za rentg (ang. rent seeking) to zjawisko korzystania
przez podmioty zewnetrzne lub wybrane, uprzywilejowane grupy inwestoréw i mieszkancow z korzysci
wynikajagcych z miejskich procesdw inwestycyjnych i rewitalizacyjnych, w ktérych kosztach partycypowali
wszyscy mieszkancy.

Podmioty poszukujgce renty w aktywny sposéb lobbujg za takimi rozwigzaniami i inwestycjami realizowanymi
przez sektor publiczny, ktére zmaksymalizujg ich indywidualne zyski. W kontekscie zagospodarowania miast
turystycznych moze to byé¢ np. zmiana lokalnych regulacji prawnych i planéw miejscowych tak, by np.
monopolizowac lokalny rynek nieruchomosci i czerpac korzysci z miejskich inwestycji w wyzszym stopniu niz
konkurencja. Jest to tzw. aktywne poszukiwanie renty. Poszukiwanie renty jest dziataniem w petni legalnym,
jednak szkodliwym z punktu widzenia catego funkcjonowania miasta.

Kolejnym przejawem potencjalnie niekorzystnego zjawiska zwigzanego ze wzrostem
znaczenia turystyki jest ekspansja funkcji turystycznych na tereny klasycznych osiedli
mieszkaniowych, ktéra odbywa sie za sprawg wzrostu popularnosci cyfrowych form najmu
krotkoterminowego.

Najem krétkoterminowy

W ostatnich latach rozpowszechnity sie platformy pozwalajgce na wynajmowanie mieszkan lub ich czesci
poprzez aplikacje mobilne. Ich nieuregulowany status pozwolit w wielu miejscach w Europie prowadzi¢ osobom
fizycznym de facto dziatalnos$¢ hotelarskg — czesto bez spetnienia zadnych wymogdw, np. sanitarnych, czy tez
sposdb omijajgcy obowigzki podatkowe.

W niektorych miejscach $wiata ten fenomen stat sie na tyle silny, ze w klasycznych budynkach mieszkalnych,
nieprzeznaczonych w aktach planowania przestrzennego na cele noclegowe, funkcja turystyczna stata sie
znaczng lub wiodacg funkcjg nieruchomosci.

To zjawisko ma wptyw na zmiany na rynku nieruchomosci — efektywnie wypycha ono statych mieszkancéw
miasta z obszaréw najbardziej atrakcyjnych turystycznie na rzecz turystow. W miastach o najwyzszym poziomie
atrakcyjnosci turystycznej niemal kazda nieruchomos¢ potencjalnie moze stac sie przestrzenig noclegowg dla
turystow. To z kolei sprawia, ze mtodzi mieszkaricy miast turystycznych de facto nie sg w stanie kupic
w miejscowosciach turystycznych nieruchomosci.

Doprowadzito to na catym Swiecie do fali protestow przeciwko najmowi krotkoterminowemu (Barcelona, Nowy
Jork, New Jersey i inne) —a w konsekwencji do rozpoczecia debaty publicznej o problemie i reform prawnych.

Polskie miasta nalezg do czotéwki miast, gdzie Airbnb wykorzystywane jest w celu
faktycznego prowadzenia dziatalnosci hotelarskiej w celu ominiecia przepiséw — dla przyktadu,
1% wtascicieli oferuje prawie 25% mieszkan w Warszawie (nalezy przypuszczaé, ze w innych
osrodkach jest podobnie, jednak w wielu miastach tego rodzaju dziatalnos¢ nie jest w zaden
sposob badana).
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Rysunek 2. Koncentracja wtasnosci mieszkarn na Airbnb w wybranych miastach
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Zrédto: Instytut Badar Strukturalnych

Zjawisko to nie omija takze Kotobrzegu. Wiele ofert najmu krétkoterminowego w Kotobrzegu
nie wspomina np. o koniecznosci poniesienia optaty uzdrowiskowej.

Rysunek 3. Ekspansja oferty turystycznej na tereny o profilu mieszkaniowym w Kotobrzegu
(Airbnb)
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Zrédto: Widok w aplikacji Airbnb, dostep: 11 sierpnia 2021 r.
Jak miasta na swiecie i w Polsce ograniczaja najem krétkoterminowy?

e Barcelona wprowadzita ograniczong liczbe licencji na najem krétkoterminowy;
nastepnie wprowadzita kare w wysokosci 60 000 euro za niezarejestrowane oferowanie
wynajmu na platformach. Po kontrolach w 2016 r. okazato sie, ze 6 275 sposréd 15 881
miejsc noclegowych oferowanych przez platformy spotecznosciowe funkcjonuje
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nielegalnie. Maksymalng kare zwiekszono do 600 000 euro. Miasto utworzyto takze
poradnik dla wynajmujgcych®®. Podobne kary wprowadzit Berlin i inne miasta.

e Samorzady podpisujg z platformami umowy, ktére pozwalajg na wymiane danych
i ograniczanie nierejestrowanego wynajmul.

e W wyniku presji samorzgdéw po zmianie przepisdow we Francji catg nieruchomosc
mozna wynajmowac jedynie przez 120 dni w roku; w Holandii — 60.

e Biuro Rozwoju Gospodarczego Miasta Stotecznego Warszawy w 2019 r. zamdwito
raport ,,Airbnb w Warszawie. Charakterystyka rynku i wyzwania dla miasta”.

e We wrzeéniu 2020 r. Krakéw i Airbnb po raz pierwszy w Europie Srodkowo-Wschodniej
podpisaty porozumienie, ktérego wynikiem jest dostep miasta do danych o turystyce
z platformy i wspdlne propagowanie idei zrownowazonej turystyki.

Wptyw kontroli i zaostrzonych przepiséw na rynek najmu krétkoterminowego jest wyraznie
widoczny — w miastach o wyzszym rezimie kontroli Airbnb czesciej funkcjonuje w modelu
,jeden wtasciciel, jedna oferta”:

Rysunek 4. Struktura rynku najmu krétkoterminowego

Gospodarze | hotelarze
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Zrédto: BlQData za insideairbnb.com, https://bigdata.wyborcza.pl/bigdata/7,159116,25107984,airbnb-w-
warszawie-kto-tu-rzadzi-i-ile-mozna-zarobic-infografika.html, dostep: 11 sierpnia 2021r.

13 D. von Briel, S. Dolnicar, The evolution of Airbnb regulations, in S. Dolnicar (Ed.) Airbnb before, during and after COVID-19,
University of Queensland, 2021, DOI: https://doi.org/10.6084/m?9.figshare.14195972.
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Gig economy — praca dorywcza jako gtdowne zrédto utrzymania

Wraz ze wzrostem znaczenia technologii i branz, ktére pozwalajg zatrudnia¢ pracownikéw w ramach zlecen
i projektdw, coraz wieksza czesc pracownikow na swiecie nie ma statego zatrudnienia. Cho¢ idea gig economy
opiera sie zasadniczo na dobrowolnosci, warunki ekonomiczne zmuszajg pracownikéow do podejmowania tego
rodzaju zadan zamiast klasycznej pracy etatowej. Do klasycznych przyktadéw tego rodzaju zawoddéw naleza:

e  kierowcy takséwek zamawianych za pomocg platform cyfrowych,
e dostawcy jedzenia zamawianego za pomocg platform cyfrowych,
e sezonowi pracownicy branzy turystycznej, hotelarskiej i rekreacyjnej czy handlowej.

Osoby pracujgce w ten sposéb zostaty w najciezszy sposéb doswiadczone przez kryzys branzy turystycznej
zwigzany z pandemig COVID-19, tracgc mozliwo$¢ zarobku z dnia na dzien. Tego rodzaju pracownicy nie zostali
objeci wsparciem rzagdowym w Polsce.

Monokultura gospodarcza Kotobrzegu wraz z trendami na rynku pracy i wzrostem znaczenia technologii sprzyja
rozwojowi tego rodzaju form zatrudnienia i w szczegdlnym stopniu uderza w zdolno$¢ mtodych oséb do
trwatego zwigzania sie z miejscem zamieszkania.

Zintegrowane zarzgdzanie obszarami przybrzeznymi

Zintegrowane zarzadzanie obszarami przybrzeznymi — ang. Integrated Coastal Zone Management (ICZM) — to
dynamiczny, wielowymiarowy i stopniowy proces majacy na celu zréwnowazone zarzgdzanie obszarami
nadmorskimi.

Obejmuje petny cykl zbierania informacji, planowania, podejmowania decyzji, zarzagdzania i monitorowania
wdrazania. ICZM zaktada wykorzystanie technik partycypacyjnych i wspotprace ze wszystkimi interesariuszami
w celu okreslenia celdow polityki i sposobow jej realizacji. Celem zintegrowanego zarzadzania obszarami
przybrzeznymi jest dtugoterminowe zréwnowazenie celéw Srodowiskowych, ekonomicznych, spotecznych
i kulturalnych w ramach granic obszaréw funkcjonalnych. Zarzadzanie w mysl tej koncepcji jest zintegrowane
ponad granicami jednostek administracyjnych i obejmuje zaréwno tereny lgdowe, jak i morskie.

Zrédto: EEA Glossary, CEC Communication 2000/547 ICZM
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2.1 ZALOZENIA DIAGNOSTYCZNE

By modc oceni¢ rzeczywiste mozliwosci rozwojowe Kotobrzegu, w catym procesie
diagnostycznym nalezy odwotywad sie do doswiadczen i danych na temat innych osrodkdw.
Wynika to z trzech podstawowych pytan:

e (Czy osrodki turystyczne i uzdrowiskowe skazane sg na monokulture gospodarczg i jaka
jest jej skala?

e Jaka jest rzeczywista ranga osadnicza Kotobrzegu?

e (Czy mozna jednoczesnie by¢ duzym osrodkiem turystycznym i skutecznie rozwijac inne
branze?

Trudno$¢ znalezienia odpowiedzi na te pytania i wyjatkowy w skali Polski charakter
Kotobrzegu sprawiaja, ze nalezy odnosi¢ rozwdj miasta takze do przyktadéw zagranicznych, przy
petnej $wiadomosci odmiennych rozwigzan prawnych. W kontekscie procesu poszerzenia
granic i pozyskiwania nowych terendw inwestycyjnych przez polskie miasta w ostatnim
rozdziale publikacji opisano przypadki doswiadczen innych krajowych osrodkow.

Cho¢ Kotobrzeg w wiekszosci ogdlnopolskich poréwnarn'# zestawiany jest z mniejszymi
osrodkami o profilu turystycznym, ze wzgledu na wyrazng przewage potencjatu Kotobrzegu nad
wiekszoscig grupy porownawczej i dynamike rozwoju, zasadne wydaje sie takze poréwnanie
Kotobrzegu z jednostkami z innych grup poréwnawczych i miastami regionu. W tym kontekscie
najbardziej adekwatng grupe poréwnawczg stanowig miasta stanowigce rdzenie obszarow
funkcjonalnych miast subregionalnych (o podobnym potencjale ludnosciowym czy
gospodarczym) lub najmniejsze miasta na prawach powiatu. Kotobrzeg zamieszkiwato wiecej
0s6b od czterech najmniejszych miast na prawach powiatu — Swinoujscia, Krosna, Tarnobrzegu
i Skierniewic. Zebrany w ponizszej diagnozie materiat nie jest petnym obrazem sytuacji
Kotobrzegu — tego rodzaju diagnozy znalazty sie w innych, bardziej ogdlnych dokumentach
strategicznych  miasta. Wyselekcjonowane kategorie danych w ponizszej analizie
podporzgdkowano gtdwnym celom opracowania.

Uzupetnieniem ocen eksperckich byty zrealizowane na probie n = 843 dorostych
mieszkancéw Gminy i Miasta Kotobrzeg badania spoteczne. Miaty one na celu zdiagnozowanie
opinii mieszkanncéw miasta Kotobrzeg oraz czesci sotectw gmin Kotobrzeg, Ustronie Morskie
oraz Dygowo na temat warunkow zycia w ich miejscowosci oraz mozliwosci poszerzenia granic
administracyjnych miasta.

Tematyka badania obejmowata zagadnienia takie jak:
e obecna ocena wybranych aspektéw jakosci zycia w gminie / miescie,
e opinia o zmianach, ktére zaszty w tych dziedzinach w czasie ostatnich 5 lat,

14 Jako punkt wyjscia zastosowano dobdr grup poréwnawczych na podstawie klasyfikacji funkcjonalnej przygotowanej przez
prof. P. Sleszyriskiego i prof. T. Komornickiego z Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk.
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e nastawienie respondentéw do mozliwosci  przytagczenia ich  miejscowosci
do Kotobrzegu / poszerzenia granic miasta,

e przyczyny ewentualnego negatywnego lub pozytywnego nastawienia,
e ocena tego, ktére elementy zycia w miejscowosci mogg by¢ wazne w kontekscie zmian
granic administracyjnych miasta.
Wynikom badania poswiecone zostaty odrebne raporty, jednak wnioski z badan stanowig
podstawe dla wnioskowania w zakresie scenariuszy rozwojowych.

2.2 PRZESTRZEN DLA ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU KOtOBRZEGU

2.2.1 UKtAD PRZESTRZENNY

Uwarunkowania historyczne i ranga osadnicza

Bardzo istotnym czynnikiem decydujgcym o funkcjonowaniu danego obszaru
administracyjnego w przestrzeni fizyczno-przyrodniczej i spoteczno-gospodarczej jest
lokalizacja i przynaleznos¢ do Scisle okreslonych struktur administracyjno-przestrzennych.
Zgodnie z aktualnym podziatem administracyjnym kraju miasto Kotobrzeg jest siedzibg wtadz
powiatu koftobrzeskiego i ma status gminy miejskiej. Powiat kotobrzeski o powierzchni niespetna
726 km? obejmuje, obok gminy miasta Kotobrzeg, gmine miejsko-wiejskg Goscino oraz gminy
wiejskie: Kotobrzeg, Siemysl, Ryman, Dygowo i Ustronie Morskie. Nalezy podkresli¢, ze miasto
Kotobrzeg oraz gminy obecnego powiatu kotobrzeskiego nieomal nie zmieniaty swoich granic
administracyjnych od 45 lat (1976 r.), przy jednoczesnym bardzo znaczacym wzroscie liczby
ludnosci miasta i gminy Kotobrzeg, a takze bardzo duzym wzroscie pojemnosci turystycznej bazy
noclegowe;.

Tabela 1. Dane historyczne dla Kotobrzegu i jego otoczenia

L Ty Powierzchnia Ludnosé Powierzchnia  Ludno$é
1976 r. (km?) XI11976r. 2020r. (km?) Xl 2020 .
Gmina Miasto Kotobrzeg 25,43 32522 25,67 46 198
Gmina Dygowo 128,86 5132 128,52 5609
Gmina Goscino (razem z miastem Goscino) 115,66 4769 128,52 5133
Gmina Kotobrzeg 145,14 5714 144,03 10 964
Gmina Ryman 146,62 3987 146,15 3904
Gmina Siemysl 107,11 3697 107,31 3875
Gmina Ustronie Morskie 57,38 3289 56,98 3617
Razem (obecny powiat kotobrzeski) 726,20 59110 724,66 79 300
(R;firf‘g'\f:;&z‘g’ar;ei o 227,95 41525 226,68 60779

Zrédto: (2020) GUS, (1977) Charakterystyka miast i gmin w wojewddztwie koszalifskim, Urzad Wojewddzki,
Wojewddzka Komisja Planowania w Koszalinie, Koszalin, kwiecien 1977
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Rysunek 5. Podziat administracyjny woj. zachodniopomorskiego
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Nalezy podkresli¢, ze Kotobrzeg przed Il wojng $wiatowa, oficjalnie do 21.09.1945 r., miat
status miasta wydzielonego na prawach powiatu. Po Il wojnie Swiatowej i nieomal catkowitym

zniszczeniu w marcu 1945 r., Kotobrzeg nigdy juz nie stat sie jednostkg osadniczg o podobnej
randze. Obecna skala rozwoju miasta i

rozpatrywana problematyka zmian granic
administracyjnych Kotobrzegu uprawnia do rozpatrywania mozliwosci awansu miasta
w hierarchii osadniczej kraju i regionu.

Interesujgcym  przyktadem  pewnych analogii  administracyjnych do  podziatu
administracyjnego kraju jest podziat Diecezji Koszalinsko-Kotobrzeskiej na dekanaty i parafie.

Na obszarze powiatu kotobrzeskiego wyrdzni¢ mozna 3 dekanaty: Kotobrzeg (miasto Kotobrzeg,
gmina Kotobrzeg, gmina Ustronie Morskie), dekanat Goscino (gminy Goscino, Dygowo i Siemys|

i dekanat Swidwin (obszar gminy Ryman). Podziat ten tylko w symbolicznym stopniu (w pasie
nadmorskim) nawigzuje do podziatu administracyjnego kraju.
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Rysunek 6. Podziat administracyjny Diecezji Koszaliisko-Kofobrzeskiej wokét Dekanatu
Kotobrzeskiego
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Zrédto: Diecezja Koszalirisko-Kotobrzeska (diecezjakoszalin.pl)

Procesy gospodarcze miasta zawsze odbywajg sie w fizycznej przestrzeni, a jakosc¢
planowania przestrzennego i uwarunkowania z niego wynikajgce majg fundamentalny wptyw
na mozliwos¢ prowadzenia pewnych rodzajéw dziatalnosci gospodarczej. Nie dotyczy to tylko
dziatalnosci przemystowej — takze specjalisci z najbardziej pozgdanych sektoréow coraz czesciej
selekcjonujg miasta pod katem jakosci przestrzeni.

Kluczowym z punktu widzenia $Swiadomego ksztattowania polityki rozwoju miasta
parametrem jest stopien pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Planowanie przestrzenne jest takze podstawowym narzedziem realizacji polityki
uzdrowiskowej.

Tabela 2. Udziat powierzchni objetej obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego w powierzchni ogétem

Miasto 2010 2015

Biatogard 100,0 100,0 100,0
Dartowo 98,6 97,1 97,3
Kotobrzeg 35,9 42,2 41,7
Powiat m. Koszalin 28,5 35,7 42,7
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Miasto 2010 2015 2019
Powiat m. Krosno 31,4 49,8 60,6
Powiat m. Ostroteka 63,0 69,9 74,1
Powiat m. Sopot 38,6 45,7 66,1
Powiat m. Szczecin 38,6 47,5 55,0
Powiat m. Swinoujscie 30,3 49,3 482
Stargard 35,0 38,9 39,7
Szczecinek 68,5 77,9 79,0
Swidwin 100,0 100,0 100,0

Nalezy ocenié, ze w latach 2010-2019 przyrost powierzchni objetej mpzp w Kotobrzegu nie
byt wystarczajgcy. Wzrost intensywnosci prac nad planami miejscowymi jest jednym
z podstawowych zatozen Strategii Smart City dla Kotobrzegu:

Opracowanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw najbardziej
zagrozonych procesem niekontrolowanej urbanizacji w celu eliminacji decyzji o warunkach zabudowy

jako instrumentu polityki przestrzennej, w szczegdélnosci w obszarze ochronnym uzdrowiska.

Za sprawg silnej presji inwestorow w miescie zauwazalne jest wypieranie niemal wszelkich
innych rodzajow dziatalnosci poza turystyczng lub z nig zwigzang z obszarow, ktére w SUiKZP
nie sg przeznaczone pod dziatalnos¢ branzy HoReCa.

Rysunek 7. Zabudowa mieszkaniowa przy ul. Rybackiej sprawia, ze potaczenie funkcji portowe;j

z turystyczng jest coraz trudniejsze
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Zrédto: Materiaty wtasne wykonawcy

Presja inwestycyjna widoczna jest szczegdlnie w zachodniej czesci miasta, ktéra nalezy do
obszaru przekroczen poziomu docelowego benzo(a)pirenu'®. Przekroczenie to nalezy wigzaé
z wystepujgcg tam zabudowa jednorodzinng i korzystaniem z wysokoemisyjnych sposobdow
ogrzewania. Kluczowym zadaniem wtadz dla tej czesci miasta powinna by¢ modernizacja lub
wymiana zrodet ciepta na niskoemisyjne i przyjazne srodowisku. Podobne problemy dotyczgce
gtéwnie stanu jakosci powietrza sg corocznie odnotowywane na obszarach zwartej zabudowy
jednorodzinnej i szeregowej (Dzielnica Zachodnia, Radzikowo, Witkowice, okolice
ul. Kaszubskiej, VI Dywizji Piechoty, Bolestawa Krzywoustego) a takze wokdt pojedynczych
budynkoéw zlokalizowanych w dzielnicach uzdrowiskowych (np. Chopina, Bociania, Klonowa).
Likwidacja tego typu zrodet zanieczyszczen powinna byc¢ priorytetem dziatan miasta w zakresie
poprawy jakosci powietrza na terenie miasta Kotobrzeg.

Bardzo duzym problemem w Kotobrzegu jest nadmierny ruch pojazdéw samochodowych
i brak skutecznej polityki organizacji parkingdw buforowych, co sprawia, ze w sezonie
turystycznym przestrzen miasta jest zdegradowana przez ogromnga liczbe parkujgcych
i przemieszczajgcych sie w warunkach kongestii samochodow. Cho¢ mozna uznac to za zjawisko
neutralne dla gospodarki, zattoczenie na drogach w miescie zaczyna stanowi¢ istotne
zagrozenie dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczych (opdZnienia realizacji zlecen transportu

» Program ochrony powietrza wraz z planem dziatart krétkoterminowych dla strefy zachodniopomorskiej ze
wzgledu na przekroczenie poziomu dopuszczalnego pytu zawieszonego PM10 i poziomu docelowego
benzo(a)pirenu.
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ludzi i tadunkéw, ograniczona dostepnos¢ do ustug poprzez brak miejsc parkingowych).

Najgorsza sytuacja dotyczy obszaru miasta miedzy Latarnig Morskg, ul. Solng i Reymonta

(wielogodzinne blokowanie ruchu przez setki pojazdéw samochodowych).

Istotnym

problemem sg takze kongestie ruchu zwigzane z rozbudowg nowych obiektéw noclegowych,

osiedli mieszkaniowych. Szczegdlnymi obszarami wystepowania problemow sg nastepujace

odcinki i skrzyzowania:

Zdrojowa/Reymonta,
Jagiellonska/Reymonta,

Portowa/ Solna/ Wojska Polskiego,
Zwyciezcéw/Solna,
Dworcowa/Jagielloriska,

Jednosci Narodowej/ topuskiego,
Sliwinskiego/ topuskiego/ Lotnicza,

ul. Torunska miedzy Rondem Borowinowym i Rondem Solankowym,
Mazowiecka/ Sw. Macieja/ Artyleryjska,
Armii Krajowej/ topuskiego,

Rzeczna/ Kamienna/ Budowlana,

ul. Kamienna (Bogustawa X),

Jednosci Narodowej/ Sienkiewicza,

6 Dywizji Piechoty/ Sw. Wojciecha,
Jednosci Narodowej/ Wylotowa.

Systemowe rozwigzania w zakresie zmian w wyzej wymienionych obszarach mogg

doprowadzi¢ do przynajmniej czesciowego ograniczenia problemow zwigzanych z kongestig

ruchu pojazdow samochodowych.
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Rysunek 8. Deficyt systemowych rozwigzan w zakresie polityki transportowej i parkingowe;j
prowadzi do kongestii i degradacji przestrzeni

Zrédto: Materiaty wtasne wykohawéy

Za istotny potencjat przestrzenny Kotobrzegu nalezy uznaé zwigzang z drogg ekspresowg S6
dobrg dostepnos¢ komunikacyjng miasta, w szczegdlnosci w relacji z Koszalinem, Szczecinem
i Berlinem. Z punktu widzenia polityki zrownowazonego rozwoju nalezy wskazac takze na duzy
potencjat przebiegu linii kolejowych 402 i 404 (mozliwos¢ realizacji inwestycji podtgczonych do
sieci kolejowej) i lokalizacji dworca kolejowego w miescie (potencjat przewozéw kolejowych
pozostaje jednak niewykorzystany — dostepnosé pieszg dworca przedstawiono na mapie
ponizej).
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Rysunek 9. Dostepnos$¢ piesza dworca kolejowego w Kotobrzegu

Zrédto: Opracowanie wiasne, podktad © autorzy OpenStreetMap

Bardzo istotnym problemem miasta jest kolizja coraz bardziej obcigzonego systemu
drogowego z siecig linii kolejowych. Projektowana obecnie modernizacja przebiegu linii
402 i 404 docelowo zaktada rozbudowe infrastruktury kolejowej do uktadu 3 dwutorowych linii
kolejowych, co moze, przy wzmozonym ruchu pociggdw pasazerskich i towarowych,
doprowadzi¢ do dalszych probleméw z przepustowoscig uktadu komunikacyjnego. Obecnie
funkcjonujgcy system jednopoziomowych przejazdéw przez torowiska kolejowe, w przypadku
ich zamykania co kilka/kilkanascie minut, moze skutkowa¢ paralizem komunikacyjnym miasta.

Niezbedne jest zatem opracowanie koncepcji lokalizacji i finansowania bezkolizyjnych
przejazdow dwupoziomowych ponad/pod liniami kolejowymi 402 i 404. Najbardziej korzystnym
komunikacyjnie dla miasta rozwigzaniem mogtaby by¢ budowa 5 przejazdéw dwupoziomowych
w nastepujgcych 5 lokalizacjach:

e ul. Koszalinska (wiadukt kolejowy z zagtebionym przejazdem drogowym),

o ul. Mysliwska (wiadukt drogowy nad liniami kolejowymi 402 i 404 do dzielnic
uzdrowiskowych ze zjazdem na Osiedle Ogrody),

e ul. Reymonta (rozbudowany wiadukt kolejowy z zagtebionym skrzyzowaniem
i przejazdem pod torami kolejowymi w ul. Reymonta do zachodniej czesci dzielnicy
uzdrowiskowej i dzielnicy portowej),
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e ul. Jednosci Narodowej (wiadukt kolejowy do Dzielnicy Zachodniej z zagtebionym
sgsiednim skrzyzowaniem Solna/ Jednosci Narodowej) potgczony dojsciami
z przystankiem kolejowym Kotobrzeg Stadion na linii 402,

e ul. Grzybowska (wiadukt kolejowy nad zagtebiong ul. Grzybowska potaczony
z projektowanym przystankiem kolejowym Kotobrzeg Radzikowo).

W okresie szczytow natezenia ruchu podczas sezonu letniego (lipiec-sierpien) wystepuje
bardzo silne przepetnienie systemu drogowego miasta pofaczone z jego niewydolnoscia
transportowa. Na ogromne przepetnienie sieci drog naktadajg sie dodatkowo: szczyt
komunikacyjny popotudniowy (15.00-17.00), czeste zamykanie przejazdéw kolejowych oraz
niezwykle wzmozony ruch pieszych irowerzystow przemieszczajacych sie miedzy
poszczegolnymi obszarami miasta, a zwtaszcza kilkoma przejsciami przez tereny i linie kolejowe.
W sgsiedztwie tych miejsc wzdtuz ciggdw drogowych dochodzi do czesciowego paralizu ruchu
i catkowitej blokady ruchu pojazdéw, czego posrednim skutkiem jest zupetne zatamywanie sie
systemu transportu zbiorowego (autobusowego), gdzie opdznienia ruchu poszczegdlnych
autobuséw potrafig siega¢ w niektore dni w godzinach popotudniowych nawet kilkudziesieciu
minut. Mozna wrecz stwierdzi¢, ze sytuacja ta stanowi zagrozenie dla zycia i zdrowia ludnosci
i gospodarki, gdyz stuzby ratownicze i publiczne nie sg w stanie dotrze¢ na miejsca zdarzen
w okreslonym przepisami czasie. Tym samym w okresie szczytu sezonu turystycznego system
komunikacyjny miasta Kotobrzeg na znacznej czesci sieci osigga stan zatamania funkcjonalnego
i jest na skraju zapasci technicznej*®. Sytuacja ta wymaga podjecia pilnych dziatan, wigzacych
sie z powzieciem powaznych decyzji polityczno-gospodarczych (takimi jak: budowa parkingow
buforowych, dalsza przebudowa systemu drogowego i systemu przejazdéw drogowo-
kolejowych, zmianami jakosciowymi w sieci linii komunikacji miejskiej, a docelowo pracami
koncepcyjnymi w kierunku dalszego zwiekszenia roli transportu szynowego w obstudze
komunikacyjnej miasta).

16 W postepowaniu na Plan Mobilnosci Miejskiej dla KKBOF Komunikacja Miejska w Kotobrzegu Sp. z 0.0. w odpowiedzi na
pytanie o statystyki opdznien zawarta: Z uwagi na sezonowosc¢ miasta opoznienia kursow wystepujqg nagminnie. W zwigzku
Z powyzszym nie sq prowadzone takowe statystyki.
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Rysunek 10. Wykaz projektdw PKP na Pomorzu Zachodnim —w tym w Kotobrzegu

Kluczowe projekty PKP PLK S.A. na ciagach
CPK:

Prace na linii kolejowej E 59 na odcinku Poznan Gtéwny —
Szczecin Dabie

Kontynuacja przebudowy linii kolejowej nr 401 na odc.

Szczecin Dabie — Golenidow

Budowa i przebudowa linii kolejowych nr 402, 434 i 435 na
odc. Golenidéw — Port Lotniczy Szczecin-Golenidw (w
uktadzie przelotowym) —Mosty

Prace na ciagu transportowym Trojmiasto — Szczecin na
odcinku Stupsk — Szczecin Dabie przez Koszalin—
Stargard/Kotobrzeg — Goleniéw obejmujacym linie kolejowe
nr 202, 351,401 402

Zrédto: PKP PLK

Rysunek 11. Przewidywany ruch pociggdw PKP IC na liniach kolejowych

Liczba pociagow jest punktem wyjscia do
analiz technicznych, eksploatacyjnych i
srodowiskowych.

Mapa wskazuje srednig liczbe pociaggow
kategorii InterCity i InterRegio w ciagu
godziny na podstawie zatozen PKP
Intercity i CPK dla horyzontu po realizacji
Programu CPK.

Niezbedne jest ustalenie zatozeri dla
kategorii RegioExpress.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych PKP Intercity S.A. dotyczqcych oferty
orzewozowej. Scenariusz maksymalny oferty przewozowej.

Zrédto: PKP PLK, CPK, 2020

Istotne znaczenie dla Kotobrzegu bedg miaty prace na ciggu transportowym Trdjmiasto
- Szczecin (tzw. magistrala nadbattycka) — jej konsekwencjg bedzie istotna poprawa
dostepnosci transportowej miasta i znaczgce zwiekszenie roli transportu zbiorowego
w obstudze komunikacyjnej miasta. Przebudowa linii kolejowych sprawi, ze zmieni sie
dostepnos¢ transportowa wybranych fragmentdw miasta (w poblizu nowych przystankow
kolejowych oraz zwiekszenie dostepnosci pieszej stacji Kotobrzeg). W grudniu 2021 roku
zarzadca sieci kolejowej PKP PLK ogfosit przetarg na budowe 3 przystankow kolejowych na
terenie miasta: K-g Radzikowo (przy. Grzybowskiej), K-g Fredry (przy. ul. Fredry) i K-g Koszalinska
(przy. Ul. Koszalinskiej. Przystanki te majg by¢ zbudowane do 31.12.2023 r. Lokalizacja tych
przystankow nie wyklucza mozliwosci lokalizacji przystankéw: K-g Podczele, K-g Mazowiecka
a perspektywicznie K-g Kadzielno, K-g Niekanin/Mirocice oraz K-g Port. Zmiany w zakresie
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dostepnosci kolejowe]j Kotobrzegu mogg miec istotne znacznie z punktu widzenia dziatalnosci
logistycznej portu, nawet jesli regularny bezposredni wjazd pociggdéw towarowych w obszar
portowy nie bedzie mozliwy. Z racji dgzenia do minimalizacji emisji z transportu, pozadany jest
model wykorzystania transportu kolejowego w taricuchach dostaw.

Rysunek 12. Nowa lokalizacja bocznicy towarowej i tadowni dla Kotobrzegu

Zrédto: IDOM, UM Kotobrzeg

Rysunek 13. Nowa infrastruktura dworca kolejowego oraz koncepcja przejscia nad torami
kolejowymi w ciggu ul. Mysliwskiej z pétnocna obwodnica Srédmiescia Kotobrzegu

Zrédto: IDOM, UM Kotobrzeg

Rysunek 14. Nowa infrastruktura linii 402 z przystankiem Kotobrzeg Stadion

: 3

Zrédto: IDOM, UM Kotobrzeg

Rysunek 15. Nowa infrastruktura linii 402 z przystankiem Kotobrzeg Radzikowo
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Rysunek 16. Nowa infrastruktura linii 402 z przystankiem Kotobrzeg Ogrody

Zrédto: IDOM, UM Kotobrzeg

Analiza opracowanych projektéw nowej infrastruktury kolejowej wskazuje na bardzo
znaczgca przebudowe i rozbudowe sieci infrastruktury kolejowej (linie kolejowe, torowiska,
bocznice, perony, przystanki kolejowe), co w praktyce oznacza powiekszenie skali odziatywania
i podziatu miasta siecig kolejowg. Dotychczasowe projekty zaktadajg budowe co najwyzej tylko
jednego przejazd bezkolizyjnego z uktadem pieszo-drogowym i rowerowym (ul. Mysliwska).
Pozostate przejazdy sg na obecnym etapie zaprojektowane jako jednopoziomowe. Sytuacja ta,
w potgczeniu ze znaczaco wiekszg liczbg ludnosci przebywajgcej w Kotobrzegu, bedzie
prowadzita do nieuchronnego konfliktu funkcjonalno-przestrzennego. Majgc na uwadze tak
znaczgce zatozenia rozbudowy systemu transportu kolejowego, nalezy podjac¢ kroki zmierzajgce
do zmniejszenia wystepujgcych zagrozen.

2.2.1.1 Oferta inwestycyjna

Kotobrzeg w ofercie inwestycyjnej z 2021 r. wyrdznit 7 gtéwnych terenéw inwestycyjnych
w miescie. Za najistotniejsze z punktu widzenia dywersyfikacji gospodarczej miasta nalezy
uznac tereny 1, 2i 3.

Gtéwnym obszarem inwestycyjnym potozonym na terenie Kotobrzegu sg dziatki
zlokalizowane przy ul. Koszalinskiej. Pozostajg one w bezposrednim sgsiedztwie kopalni
borowiny — potencjat tego terenu ograniczony jest wyzwaniami dotyczgcymi ochrony
$rodowiska, a kwestia zagospodarowania terenu w przesztosci byta elementem sporéw?’

17 https://kolobrzeg.naszemiasto.pl/kolobrzeska-borowina-radni-pytali-o-zagrozenia-dostali/ar/c1-7911357.
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(wczesniej funkcjonowato tam Centrum Atrakcji Wojskowych Bastion). Obecnie procedowany
jest plan miejscowy dla tego obszaru.

Rysunek 17. Oferta inwestycyjna Kofobrzegu

OFERTA1 OFERTA 5

obreb 20, ul. Koszalifiska obreb 6, ul. IV Dywizji WP, ul. Morawskiego,
ul. Wschodnia, 250 m od morza

OFERTA 6
obreb 6, ul. IV Dywizji WP, ul. Wschodnia,
ul. Przesmyk, 250 m od morza

OFERTA 3

obreb 18, ul. Mazowiecka

OFERTA 4

obreb 9, ul. Grzybowska

OFERTA 7

obreb 8, ul. Brzeska

OFERTA 2

obreb Korzystno, ul. Wspdina,
Bluszczowa

Zrédto: Oferta inwestycyjna Kotobrzegu: Miasto mozliwosci, 2021
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Rysunek 18. Obszar inwestycyjny nr 1

. S;.—SE_;
I "Kotobrzeg - Wschod" =3

Zrédto: Oferta inwestycyjna Kotobrzegu: Miasto mozliwosci, 2021

Deficyt wolnych gruntéow inwestycyjnych na obszarze miasta sprawia, ze kluczowe dziatki
inwestycyjne Kotobrzegu znajdujg sie poza granicami administracyjnymi miasta — w obrebie wsi
Korzystno (obszar nr 2).

31



Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Rysunek 19. Obszar inwestycyjny nr 2

Zrédto: Oferta inwestycyjna Kotobrzegu: Miasto mozliwosci, 2021

Zgodnie z mpzp uzbrojony obszar przeznaczony jest pod produkcje, magazyny, skfady lub
ustugi. Nalezy jednak zauwazy¢, ze obszar ten potozony jest zaledwie 1,5 km od morza, w sporej
odlegtosci od najblizszego wezta z drogg ekspresowg S6, a w bezposrednim otoczeniu dziatek
inwestycyjnych powstajg obiekty noclegowe. Potozenie poza obszarem miasta sprawia, ze
Kotobrzeg nie dysponuje wtadztwem planistycznym, ktére pozwala w zintegrowany sposéb
zarzgdzac obszarem.
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Rysunek 20. Obszar inwestycyjny nr 2 — wizualizacja podziatu dziatek

ey 60 fra-

A 5830he /e

5,329 ha

Rysunek 21. Obszar inwestycyjny nr 3

Zrédto: Oferta inwestycyjna Kotobrzegu: Miasto mozliwosci, 2021

Obszar inwestycyjny nr 3 przeznaczono w mpzp pod ustugi, handel, gastronomie, rozrywke,
ustugi turystyczne, biura — plan zmieniano w kierunku galerii handlowej z hipermarketem.
Pozostate tereny inwestycyjne miasta zwigzane byty z funkcjami bezposrednio odnoszgcymi sie
do turystyki i jej obstugi lub innych rodzajow ustug typowych dla miasta tej wielkosci. Ogdlne
uwarunkowania Kotobrzegu pod wzgledem struktury wtasnosci gruntéow przedstawia ponizsza
mapa.
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Rysunek 22. Mapa wtasnosci gruntow w Kotobrzegu

Wtasnos¢
gruntow
. 1 - Skarb Panstwa . 4 - Gminy B 7.1 - Gospodarstwa rolne osob fizycznych
. 1.3 - Skarb Panstwa w trwalym zarzadzie . 5 - Gminy w uzytkowaniu wieczystym 7.2 - Ozoby fizyczne
. 1.4 - Zasab nieruchomosci Skarbu Panstwa . 5.1 - Gminy w uZytkowaniu wiecz. os. fizycznych 8.2 - Spakdzielnie mieszkaniowe
. 2 - Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym . &.1 - Gminne osoby prawne 8.3 - Inne spotdzielnie
3 - Spotki, przedsigbiorstwa panstwowe . 9 - Koscioly | zwigzki wyznaniowe
. 11 - Powiaty . 15.1 - Spdtki handlowe
. 12 - Powiaty w uZytkowaniu wieczystym 15.2 - Partie polityczne i stowarzyszenia
. 13 - Wojewodztwa 15.3 - Inne podmioty

. 14 - Wojewodztwa w uZytkowaniu wisczystym

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie webEWID powiatu kotobrzeskiego

2.2.2 (OCHRONA SRODOWISKA

Formy ochrony przyrody wystepujgce w Kotobrzegu majg istotny wptyw na mozliwosci
ksztattowania profilu gospodarczego miasta. Kofobrzeg potozony jest przewazajgco w obszarze
chronionego krajobrazu o nazwie Koszalinski Pas Nadmorski. Na terenie miasta zlokalizowano
uzytek ekologiczny Ekopark Wschodni. Wschodnia, zachodnia i potudniowa czes¢ miasta to
obszary siedliskowe Natura 2000, specjalnej ochronie podlega takze cate dorzecze Parsety.
Rozwdj przestrzenny Kotobrzegu wzdtuz linii brzegowej prowadzi do realizacji inwestycji
na terenach Natura 2000 — co w oczywisty sposéb negatywnie wptywa na walory srodowiskowe
miasta. Za gtowny walor turystyczny Kofobrzegu mozna uzna¢ morze itereny zieleni
w bezposrednim jego sgsiedztwie, co sprawia, ze liczba dodatkowych obiektéw noclegowych,
ktére mozna zlokalizowa¢ w najbardziej atrakcyjnej czesci miasta, jest ograniczona. Prowadzi to
do ekspansji zabudowy powstajgcej z myslg o celach turystycznych w lokalizacjach, w ktorych
pierwotnie zaplanowano inne funkcje.
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Potrzeba dywersyfikacji gospodarczej miasta wynika takze ze wzgledéw srodowiskowych
—dalszy (tj. w perspektywie kilkudziesieciu lat) wzrost oparty o lokalizacje duzych obiektéw
noclegowych i ustugowych przy linii brzegowej nie jest mozliwy bez istotnej degradacji terendéw
zieleni — co z kolei jest zagrozeniem dla uzdrowiskowego charakteru miasta.

Rysunek 23. Mapa obszaréw ochrony przyrody na terenie Kotobrzegu

0 1 2 3 4 km Trzebiatowsko- 4
N . S i}
Pas Nadmorski
™ L2
N 1
Trzebiatowsko- > %M«s : L
Kotobrzeski § o, S tudige . —
Pas Nadmorski ‘3 . mg;“ g A o Obszary
* 4 * - chronione
\ 2 = @, /P
X b | - Uzytek ekologiczny: [77
N N0 /' 18 D) \ 9 4 Ekopark Wschodni ~ 11
,‘; Obszar ptasi Nat. 2000: |/
S Dorzecze Zatoka Pomorska
9 7N oy Obszary siedliskowe [§,"§]
3 Natura 2000 -
16 Obszar chronionego i
krajobrazu: Koszalinski
Pas Nadmorski

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie GDOS, podktad © autorzy OpenStreetMap

W kontekscie przestrzeni i ochrony Srodowiska nalezy zwrdéci¢ uwage takze na coraz wyzszg
Swiadomosc¢ ekologiczng kolejnych pokolen turystow (takze, a moze przede wszystkim,
zagranicznych) — to, co dla pewnej generacji turystow dzi$ jest akceptowalnym standardem
poszanowania dla srodowiska, moze stac sie widokiem nieakceptowalnym w przysztosci.

Rysunek 24. Parkowanie na klepisku w strefie ochrony uzdrowiskowej A
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Rysunek 25. Ekspansja funkcji parkingowej na trawniki i boiska sportowe przy Moscie Portowym

il

Zrédto: Materiaty ZDG TOR

Cho¢ nie mozna w sposéb bezposredni przeliczy¢ wysokiej jakosci terendw zieleni czy
ochrony nadmorskiej fauny (cho¢ zajmuje sie tym nauka o ustugach ekosystemdw) na wptywy
podatkowe i zyski ksiegowe, z perspektywy miasta uzdrowiskowego jakos¢ srodowiska nalezy
uznac za gtowny produkt miasta — oznacza to koniecznos$¢ zaostrzenia rezimu prowadzenia
polityki przestrzennej w perspektywie najblizszych dziesiecioleci ze wzgledu na uwarunkowania
Srodowiskowe (wynika to takze z polityki Unii Europejskieji zmian na gruncie prawa krajowego).
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Rysunek 26. Krajobraz Ekoparku Wschodniego i Morza Battyckiego

= Ty * . e s W

Zrédto: Zdjecia autorstwa Krzysztofa Rucifiskiego
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2.2.3 UzZDROWISKO

Kluczowe znaczenie dla mozliwosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w Kotobrzegu
majg przepisy Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (t.j. Dz. U. z 2021r., poz.
1301 t.j.), zwanej dalej ustawg o lecznictwie uzdrowiskowym. Z przepiséw wynika wymaog
wydzielenia trzech stref ochrony uzdrowiskowej: A, B, C.

Rysunek 27. Mapa stref uzdrowiskowych w Kotobrzegu

Strefy
uzdrowiskowe

Strefa A ’\
Strefa B

Strefa C

Zrédto: Opracowanie wtasne, podktad © autorzy OpenStreetMap

Strefa A

Na podstawie art. 38 pkt 1 ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym w strefie A ochrony
uzdrowiskowej procentowy udziat terendw zielonych nie moze wynies¢ mniej niz 65%.
W zwigzku z powyzszym, dla potrzeb Statutu Uzdrowiska Kotobrzeg uchwalonego Uchwatg Nr
L/673/10 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 29 wrzesnia 2010 r. (Dz. Urz. z dnia 12 listopada 2010
r., Nr 113, poz.2081) procentowy udziat terendw zieleni zostat obliczony na podstawie stosunku
powierzchni wszystkich terendw zieleni wystepujgcych w strefie A do catkowitej powierzchni
tej strefy. Tak zastosowana metoda obliczen procentowego udziatu wskaznika zieleni pozwala
na jego state zachowanie wifasciwie bez wzgledu na stan zaawansowania procesow
inwestycyjnych w strefie ochronnej A uzdrowiska. W zwigzku z powyzszym, wedtug tak
przeprowadzonych obliczen wykazano, ze procentowy udziat terendw zieleni na terenach stref
Aw i Az jest wyzszy niz minimalnie ustawowo wymagany i wynosi 76%8.

W strefie A zabrania sie miedzy innymi budowy:

18 Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kotobrzeg.
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zaktaddéw przemystowych,

budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych,

garazy wolnostojgcych,

obiektéw handlowych o powierzchni uzytkowania wiekszej niz 400 m?,

stacji paliw oraz punktow dystrybucji produktow naftowych,

autostrad i drog ekspresowych,

parkingdw naziemnych o liczbie miejsc postojowych wiekszej niz 15% miejsc
noclegowych ~w  szpitalach  uzdrowiskowych,  sanatoriach  uzdrowiskowych
i pensjonatach, nie wiekszej jednak niz 30 miejsc postojowych, oraz parkingdw
naziemnych przed obiektami ustugowymi o liczbie miejsc postojowych nie wiekszej niz
10,

obiektéw budowlanych mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé¢ na Srodowisko,
w szczegdlnosci takich jak: warsztaty samochodowe, wedzarnie, garbarnie, z wyjgtkiem
obiektéow budowlanych stuzgcych poprawie stanu sanitarnego uzdrowiska,
w szczegdlnosci takich jak: sie¢ wodno-kanalizacyjna, sie¢ gazowa, kottownie gazowe,
wiercenia wykonywane w celu ujmowania wod leczniczych,

zapor pietrzacych wode na rzekach oraz elektrowni wodnych i wiatrowych,
uruchamiania sktadowisk odpaddéw statych i ptynnych, punktéw skupu ztomu i punktéw
skupu produktéw rolnych, sktadow nawozéw sztucznych, srodkéow chemicznych
i sktadow opatu,

uruchamiania pdél biwakowych i campingowych, budowy domkdéw turystycznych
i campingowych,

prowadzenia targowisk, z wyjgtkiem punktow sprzedazy pamigtek, wyrobow ludowych,
produktéw regionalnych, w formach i miejscach wyznaczonych przez gmine,
prowadzenia dziatalnosci rolniczej w rozumieniu przepiséw Ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towardéw i ustug (Dz. U. z 2021 r. poz. 685 z pdzn. zm.);
utrzymania zwierzgt gospodarskich w rozumieniu przepiséow Ustawy z dnia 10 grudnia
2020 r. o organizacji hodowli i rozrodzie zwierzat gospodarskich (Dz. U. z 2021 r. poz.
36),

organizacji rajddw samochodowych i motorowych,

organizowania imprez masowych w rozumieniu Ustawy z dnia 20 marca 2009 r.
0 bezpieczenstwie imprez masowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2171), zaktdcajgcych proces
leczenia uzdrowiskowego albo rehabilitacji uzdrowiskowej, i dziatalnosci o charakterze
rozrywkowym zaktdcajgcej cisze nocng w godz. 22.00-6.00, z wyjatkiem imprez
masowych znajdujgcych sie w harmonogramie imprez gminnych,

pozyskiwania surowcow mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze,

wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem ciec¢ pielegnacyjnych,

prowadzenia robdt melioracyjnych i innych dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane
istniejgcych stosunkéw wodnych,
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e prowadzenia dziatan majgcych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego uktad
urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu.

Strefa B

W strefie ochrony uzdrowiskowej B procentowy udziat terendw zieleni nie moze by¢ mniejszy
niz 50% —wskaznik ten osiggnieto, jednak ze wzgledu na dynamiczny rozwéj zabudowy w strefie
i popyt inwestordw na realizacje inwestycji na terenach zieleni, konieczny jest dalszy monitoring
tego wymogu. Studium precyzuje, ze ,w tym przypadku rekompensate zieleni przeznaczonej
pod réznego rodzaju inwestycje stanowi¢ bedzie rowniez zielen towarzyszgca i powszechnie
wystepujgca w réznego typu zabudowie zlokalizowanej obecnie i przysztosciowo w strefie
ochronnej B, dotychczas niebrana pod uwage przy rozliczaniu wskaznika tej strefy.”

W strefie B zabrania sie:

e budowy w rozumieniu przepisdw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane:

o stacji paliw, blizej niz 500 m od granicy strefy A ochrony uzdrowiskowej,

o parkingdw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z wyjgtkiem
podziemnych i naziemnych parkingdw wielopoziomowych,

o wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjgtkiem cie¢ pielegnacyjnych i wyrebu
okreslonego w planie urzadzenia lasu,

o budowy lub innych czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 lit. a, d oraz pkt 2,
9, 11112 —tj. zaktaddw przemystowych, obiektéw handlowych o powierzchni
uzytkowania wiekszej niz 400 m?, uruchamiania sktadowisk odpadéw statych
i ptynnych, punktow skupu ztomu i punktéw skupu produktéw rolnych, sktadow
nawozow sztucznych, srodkéw chemicznych i sktaddéw opatu; pozyskiwania
surowcoéw mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze; prowadzenia
robdot melioracyjnych i innych dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane
istniejgcych stosunkdw wodnych; prowadzenia dziatan majgcych negatywny
wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego uktad urbanistyczny lub wtasciwosci
lecznicze klimatu.

Strefa C

W strefie ochronnej C udziat terendw biologicznie czynnych powinien wynosié¢ nie mniej niz
45% obszaru.

W strefie C zabrania sie:
e budowy zaktadow przemystowych,
e pozyskiwania surowcow mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze;

e prowadzenia robdt melioracyjnych i innych dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane
istniejgcych stosunkéw wodnych;

e prowadzenia dziatan majgcych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego uktad
urbanistyczny lub witasciwosci lecznicze klimatu oraz wyrebu drzew leSnych
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i parkowych, z wyjatkiem cie¢ pielegnacyjnych i wyrebu okreslonego w planie
urzadzenia lasu.

Powyzsze ograniczenia sg kluczowe dla przysztosci zagospodarowania przestrzennego miasta
i wyznaczajg fizyczne granice wzrostu dla funkcji turystycznej. Dalsza urbanizacja strefy
uzdrowiskowej stanowi fundamentalne zagrozenie dla statusu uzdrowiska. Ze studium wynika,
ze jedynie 1,7% obszaru miasta to zabudowa portowa i przemystowa — z czego w przewazajgcej
czesci sg to tereny juz zagospodarowane, co sprawia, ze wiele typdw inwestycji nie jest
mozliwych do realizacji. Miedzy innymi te kwestie sg przestankg do proponowanego
poszerzenia granic miasta. Zakaz ,budowy zaktadéw przemystowych i prowadzenia dziatan
majgcych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego uktad urbanistyczny lub wtasciwosci
lecznicze klimatu” i mozliwe sposoby ich interpretacji sprawiajg, ze rozwéj miasta o ludnosci na
poziomie 50 000 o zréznicowanej bazie gospodarczej jest niezwykle trudny przy obecnych
warunkach prawnych. W historii miasta pojawiaty sie grozby utraty statusu uzdrowiska'®,
istotne  w tym kontekscie sg takze wyniki kontroli Najwyzszej Izby Kontroli
(179/2016/P/16/091/LSZ) w kwestii spetniania wymogdw okreslonych dla uzdrowisk.

Nalezy uznaé, ze nadrzednym celem tego dokumentu jest stworzenie takiego scenariusza
rozwoju, ktéry pozwoli utrzymac¢ miastu status uzdrowiska w dtuiszej perspektywie przy
zapewnieniu jednoczesnie stabilnych perspektyw rozwoju gospodarczego. W tym kontekscie
nalezy zauwazy¢, ze obszary uzdrowisk znajdujg sie takze na terenie miast o duzo bardziej
zdywersyfikowanej strukturze gospodarki. Do tego rodzaju miast naleza:

e Jelenia Géra (Uzdrowisko Cieplice),
e |nowroctaw,

e Krakéw (Swoszowice).

W wiekszosci powyzszych przypadkow strefy uzdrowiskowe stanowig jedynie niewielkg czes¢
miasta, a nie jak w wypadku Kotobrzegu — jego caty obszar.

19 https://samorzad.pap.pl/kategoria/archiwum/kolobrzeg-walczy-o-status-uzdrowiska
https://www.rp.pl/Zadania/301259891-NIK-skontrolowala-uzdrowiska-Zadne-nie-powinno-miec-takiego-statusu.html.
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Rysunek 28. Granice stref ochrony Rysunek 29. Granice stref ochrony

uzdrowiska Krakéw Swoszowice uzdrowiskowej a granice miasta

w Inowroctawiu

Legenda

[ Granica Miasta Inowroctaw

] Granica strefy "A" ochrony uzdrowiskowej

[ Granica strefy "B" ochrony uzdrowiskowej
Granica strefy "C" ochrony uzdrowiskowej

B Obszar Parku Solankowego w 1890 roku

B Obszar Parku Solankowego w 1911 roku

[ Obszar Parku Solankowego w 1944 roku
Obszar Parku Solankowego w 2016 roku

= Drogi wojewddzkie nr 15, 25 500 1000 1500 2000 m

Zrodto: Uchwata nr L/931/16 Rady Miasta Krakowa
w sprawie zmiany Uchwaty Nr XL11/737/16 Rady Miasta
Krakowa z dnia 27 kwietnia 2016r. w sprawie kierunkéw

Zrodto: M. Meller, Ocena zmian przestrzennych
w wielkosci parku zdrojowego w miejscowosci
uzdrowiskowej Inowroctaw od XIX wieku, [w:] , Przestrzer/

Urbanistyka/ Architektura” 2019, s. 33-48, doi:
https://doi.org/10.4467/00000000PUA.19.025.11499

dziatania dla Prezydenta Miasta Krakowa w zakresie realizacji
Planu Rozwoiju dla Osiedla Uzdrowisko Swoszowice

Rozlegty charakter uzdrowiska w Kotobrzegu prowadzi do wzrostu dochoddw z tytutu optaty
uzdrowiskowej i tym samym wzrostu wysokosci dotacji uzdrowiskowej. Przepisy o strefach
ochrony uzdrowiskowej sprawiajg jednak, ze uniemozliwia to funkcjonowanie wielu rodzajéw
innej dziatalnosci w miescie. Kluczowym pytaniem dla formutowania scenariuszy rozwojowych
w tym kontekscie jest:

e (Czy dochody z tytutu optaty i dotacji uzdrowiskowej na catym obszarze miasta
przekraczajg potencjalne korzyséci (posrednie i bezposrednie) z tytutu innego modelu
gospodarczego?
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Dotacja uzdrowiskowa przez lata byta pewnym Zrédtem dochodu dla Kotobrzegu — jednak,
jak pokazata pandemia COVID-19, kryzys znacznie lepiej zniosty osrodki o bardziej
zdywersyfikowanej strukturze gospodarki. Nalezy podkreslié, ze monokultury turystyczne
w skali makro zdecydowanie silniej odczuty na przestrzeni ostatnich dziesiecioleci skutki
wszystkich tgpniec¢ na swiatowych rynkach.

Wykres 1. Wptywy z opfaty uzdrowiskowej w Kotobrzegu wg miesiecy za lata 2016-2021
(tys. z8)
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Zrédto: Urzad Miasta Kotobrzeg - Wydziat Ksiegowoéci i Sprawozdawczosci (WKS), opracowanie wiasne

Tabela 3. Wptywy z optaty uzdrowiskowej wg miesiecy za lata 2016-2021 (w zi)

2020/19 2021/20

2021/2019 2021/19

‘;"o‘yl"g . (ré2nica 2019 -

100% 100%
styczen 434 146,67 702 346,03 675 122,34 702 355,97 733 687,49 37 806,89 104,46 5,15 -664 549,08 5,38
luty 965 498,06 946 640,27 1138308,08 1133779,98 1278 681,54 14 378,80 112,78 1,12 -1119 401,18 1,27
marzec 1036 402,49 1079 645,02 1041 433,32 961 912,35 1185 199,60 241 506,49 123,21 20,38 -720 405,86 25,11
kwieciert 11089 71,90 1053691,16 1145 605,78 1237627,87 379 213,68 270931,00 30,64 71,45 -966 696,87 21,89
maj 1100 316,52 1184 628,35 1089 889,10 1196 655,05 48 296,07 416 755,20 4,04 862,92 -779 899,85 34,83
czerwiec 1188 837,64 1128837,23 1295 149,47 1288235,73 124 358,93 780 584,56 9,65 627,69 -507 651,17 60,59
lipiec 1417 459,00 1509 779,00 1519 845,44 1604 186,42 873 651,86 1457 124,31 54,46 166,79 -147 062,11 90,83
sierpien 1831992,10 1811441,38 1906 998,42 1922973,39 169 3244,36 2216 806,40 88,05 130,92 293 833,01 115,28
wrzesiert 1840 061,67 1713 849,50 1911 414,74 2080 120,34 2227960,18 2967 897,62 107,11 133,21 887 777,28 142,68
pazdziernik 1467 222,53 1448 751,71 1416 562,58 1507 638,37 1496 018,87 1647 948,00 99,23 110,16 140 309,63 109,31
listopad 1370 080,32 1313 267,56 1332271,36 1383 498,45 818 859,82 1492 514,80 59,19 182,2 109 016,35 107,88
grudzien 1103941,10 1129973,36 1151223,34 1185811,96 59 525,45 1334 437,86 5,02 2241,79 148 625,90 112,53
razem 14 864 930,00 15 022 850,57 15 623 823,97 16 204 795,88 10918 697,85 12 878 691,93 67,38 117,95 -3326103,95 79,47

Zrédto: Urzad Miasta Kotobrzeg - Wydziat Ksiegowosci i Sprawozdawczosci (WKS), opracowanie wiasne

Miasto Kotobrzeg jest uprawnione do pobierania optaty uzdrowiskowej. W latach 2016-2019
Srednie comiesieczne wptywy do budzetu miasta przekraczaty 1 min zt, osiggajac 2 min zt we
wrzesniu 2019 r. Od momentu ogtoszenia stanu pandemii COVID-19 i rozpoczecia zamykania
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dziatalnosci podmiotéw zwigzanych z sektorem turystyczno-uzdrowiskowym nastgpito
dramatyczne zatamanie wptywéw do budzetu miasta Kotobrzeg z tego tytutu. W latach 2020
i 2021 nastgpito bardzo duze zréznicowanie wptywow z optaty uzdrowiskowej przy ich bardzo
duzej zmiennosci miesiecznej (od 14 378,80 zt w Il 2021 do 2 967 897,62 w IX 2021 r. Skrajne
wahania wptywow z tego tytutu byty utrudnieniem w realizacji biezgcych wptywoéw
budzetowych z tego tytutu. W zakresie miesiecy styczen-grudzien wptywy za 2020 rok osiggnety
poziom 67,38 % z roku 2019 i 79,47 % w roku 2021 w pordwnaniu z rokiem 2019. Kotobrzeg
w sumie przez 2 lata poniost straty tylko z tytutu optaty uzdrowiskowej tgcznie na poziomie —
8,5 min zt nie liczagc tu subwencji uzdrowiskowej. taczne wptywy za 2021 rok byty mniejsze
0 20,5 % niz w rekordowym roku 2019. Swiadczy to ciggtym stanie kryzysowym efektywnosci
finansowej gospodarki turystycznej miasta i znaczgcym uzaleznieniu czesci jego budzetu od
efektywnosci funkcjonowania gospodarki turystycznej iuzdrowiskowej (nalezy podkreslic,
ze wptywy z tytutu tzw. optaty uzdrowiskowej stanowity w 2019 r. ok. 10 % dochoddéw budzetu
miasta Kotobrzeg i podobne wielkosci zaktadano w latach 2020 2021).

2.2.4 SWOT — PRZESTRZEN

Nadmorskie potozenie i wyjgtkowe
uwarunkowania przyrodnicze
i srodowiskowe

Lokalizacja miasta przy drogach
ekspresowych: S6iS11

Sprzyjajaca dostepnosé
komunikacyjna dla rozbudowy
infrastruktury kolejowe;j

i transportu kolejowego
(projektowana Magistrala
Nadbattycka)

Spodjna oferta inwestycyjna miasta

Znaczgce zachowane rezerwy
terenowe pod inwestycje
transportowe (sie¢ drogowa, sie¢
kolejowa, port morski, lotnisko)

Zwarty intensywny charakter
zabudowy miasta w optymalny
sposob wykorzystujgcy wszelka
dostepng infrastrukture techniczng
(sieci, przytgcza, drogi itp.)

Czytelny uktad i podziat funkcjonalno-
przestrzenny miasta

Brak rezerw terenowych
pod inwestycje o profilu niezgodnym
z wiodacg specjalizacjg miasta

Postepujgcy proces suburbanizacji
miasta na obszary poza jego granicami,
ktory prowadzi do pogtebienia zaleznosci
od samochodow

Problemy z organizacjg parkowania

w miescie

Niedostateczny stopien pokrycia mpzp
Presja inwestoréw na zagospodarowanie

terendéw pod funkcje turystyczno-
uzdrowiskowa kosztem innych funkgcji

Brak systemowych rozwigzan
w zakresie zrobwnowazonego transportu

Ograniczenia wynikajgce z regulacji
uzdrowiskowych

Niedostosowanie sieci osiedli do
struktury funkcjonalno-przestrzennej
Kotobrzegu

Niedostosowanie sieci transportu
zbiorowego (autobusowego) do potrzeb
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i struktury funkcjonalno-przestrzennej
miasta

Szanse Zagrozenia

e Mozliwosci poszerzenia granic miasta
o obszary w petni zagospodarowane
i powigzane funkcjonalno-
przestrzennie z miastem Kotobrzeg

e \Wzmocnienie rezimu planowania
przestrzennego w Polsce

e Koordynacja dziatan planistycznych
z innymi gminami

e Prowadzenie rozmdéw z PKP PLK nt.
problematyki przebudowy wezta
kolejowego Kotobrzegu
z bezkolizyjnymi przejazdami pod
siecig kolejowa

e Modernizacja i dalszy rozwdj
wielofunkcyjnego portu morskiego

e Modernizacja i rozbudowa lotniska
w Podczelu-Bagiczu

e Utworzenie MOF liczagcego w rdzeniu
(miasto Kotobrzeg) ponad 50 000
mieszkancow i potencjalnie uzyskanie
statusu miasta na prawach powiatu

Wyczerpanie atrakcyjnych rezerw
terenéw mozliwych do wskazania pod
inwestycje turystyczne

Ryzyko utraty czesci walorow
klimatycznych w strefie uzdrowiskowej
w wyniku nadmiernej presji
inwestycyjnej i budowlane;j

Ryzyko wystepowania ekstremalnych
zjawisk pogodowych w wyniku zmian
klimatu (cofki sztormowe, powodzie
miejskie, trgby wodne i powietrzne)

Ryzyko podtopien najnizej potozonych
czesci obszaréw miasta po podniesieniu
sie poziomu morza do lat 50. potowy
XXI w. (zaktadany wzrost poziomu morza
o ok. 0,3-0,4 m w ciggu najblizszych

30 lat) i wzmozonych powodzi
sztormowych

2.3 EDUKACIA

Edukacja ma fundamentalne znaczenie dla budowy zdywersyfikowanej gospodarki

Kotobrzegu. Gmina Miasto Kotobrzeg jest organem prowadzacym 7 przedszkoli publicznych,

8 szkot podstawowych i Szkoty Podstawowej dla Dorostych. Dziata takze 5 przedszkoli

niepublicznych, 1 niepubliczny punkt przedszkolny i 1 niepubliczna szkota podstawowa.

Tabela 4. Podstawowe statystyki na temat edukacji w Kotobrzegu

Liczba dzieci Liczba oddziatéw
W tym W tym
Ogodtem . Y Ogdtem . Y .
niepetnosprawne integracyjne
Przedszkola miejskie 1038 51 50 9
Oddziaty przedszkolne 559 10 12 1
w szkotach

Razem 1290 61 62 10

Zrédto: Raport o stanie miasta za 2020 rok, s.75
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Tabela 5. Stan organizacji szkét podstawowych w roku szkolnym 2019/2020

Liczba dzieci Liczba oddziatéw
W tym o specjalnych . W tym

potrzebach edukacyjnych integracyjne
Szkoty podstawowe 3642 158 205 23
Szkota Podstawowa

15 1 1
dla Dorostych
Razem 3657 159 206 23

Zrédto: Raport o stanie miasta za 2020 rok, s. 75

Tabela 6. Stan organizacji placéwek niepublicznych wpisanych do ewidencji prowadzonej przez
Gmine w roku szkolnym 2019/2020

Liczba dzieci Liczba oddziatow

W tym o specjalnych

W tym

Ogotem Ogdtem
g potrzebach g integracyjne

edukacyjnych
Przedszkola niepubliczne 309 25 21 2

Niepubliczny punkt

przedszkolny 14 2 1
(od 1.01.2020.)

Szkota Podstawowa

141 4 8
niepubliczna

Razem 464 31 30 2

Zrédto: Raport o stanie miasta za 2020 rok, .75

Struktura zatrudnienia nauczycieli wg. stopnia awansu zawodowego wskazuje na wysoki
udziat nauczycieli z najwyzszymi stopniami awansu zawodowego, przy relatywnie niewielkim
udziale liczby nauczycieli z najnizszym stopniem awansu zawodowego. Poréwnujgc liczbe
nauczycieli zatrudnionych w latach 2018-2020 nalezy zauwazy¢ zjawisko odmtadzania kadr
zatrudnianych w szkotach w ktérych organem prowadzgcym jest gmina miasto Kotobrzeg.

Tabela 7. Zatrudnienie nauczycieli wg stopnia awansu zawodowego w 2020 .

Nauczyciele
Bez stopnia Stazysta Kontraktowy Mianowany Dyplomowany
535 (540) 4 (5) 46 (25) 93 (100) 106 (124) 286 (286)
Struktura

zatrudnienia wg
stopnia awansu
zawodowego

0,83% 8,49% 17,99% 19,95% 52,74%

(x) - nauczyciele zatrudnieni w 2018 r.

Zrodto: Raport o stanie miasta za 2020 rok, s.75

46



Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Tabela 8. Srednie wyniki egzaminu ésmoklasistdw w roku szkolnym 2019/2020

Wyszczegdlnienie J. polski Matematyka J. angielski J. niemiecki

Gmina Miasto Kotobrzeg 58,74 42,36 58,76 55,93

Zrédto: Raport o stanie miasta za rok 2020, 5.76

Wyniki uczniéw kotobrzeskich szkdt ze wszystkich przedmiotow (4) byty wyzsze niz w okregu
i wojewddztwie. Jedynie z matematyki uczniowie osiggneli nieco nizszy wynik
niz w wojewoddztwie. Na terenie miasta Kotobrzeg funkcjonuje znaczgca liczba placowek
oswiatowych, ktérych organem prowadzgcym jest powiat kotobrzeski.

Sg to:
e Zespodt Szkodt nr 1 im. Henryka Sienkiewicza w Kotobrzegu,
e Zespodt Szkodt nr 2 im. Bolestawa Il Krzywoustego w Kotobrzegu,
e | Liceum Ogdlnoksztatcgce Dwujezyczne im. Mikotaja Kopernika w Kotobrzegu,
e Zespot Szkot Ekonomiczno-Hotelarskich im. Emilii Gierczak w Kotobrzegu,
o Zespot Szkdt Morskich im. Polskich Rybakow i Marynarzy w Kotobrzegu,
e Zespodt Szkot Policealnych w Kotobrzegu,
e Ognisko Pracy Pozaszkolnej w Kotobrzegu,
e Specjalny Osrodek Szkolno-Wychowawczy ,Okruszek” w Kotobrzegu,
e Poradnia Psychologiczno-Pedagogiczna w Kotobrzegu.

W szkotach, ktérych organem prowadzacym jest obecnie powiat kotobrzeski w roku 2020
zatrudnionych byto 449 nauczycieli. Na obszarze otaczajgcej Kotobrzeg gminy wiejskiej znajduje
sie kolejnych 8 szkét oraz 1 poradnia Psychologiczno-Pedagogiczna zatrudniajgca ogétem 396
nauczycieli. Mozna szacowac, ze szkoty zlokalizowane w obszarze funkcjonalnym miasta
zatrudniaty tgcznie wg stanu z 2020 roku ok. 931 nauczycieli.

Tabela 9. Zatrudnienie w jednostkach oswiatowych wg stopnia awansu zawodowego
nauczycieli, ktérych organem prowadzacym jest powiat kotobrzeski w roku szkolnym
2020/2021

Nauczyciel Nauczyciel Nauczyciel Nauczyciel
stazysta kontraktowy mianowany dyplomowany

Nazwa szkoty / placéwki

Zesp6t Szkdt Nr 2 Im. Bolestawa Krzywoustego

- 2 10 27
w Kotobrzegu
Zespdt Szkét Policealnych w Kotobrzegu 4 2 4 8
Zespot Szkot Nr 1 Im. Henryka Sienkiewicza ) 7 11 36
w Kotobrzegu
Poradnia Psychologiczno-Pedagogiczna 1 5 3 12
w Kotobrzegu
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Nauczyciel Nauczyciel Nauczyciel Nauczyciel
stazysta kontraktowy mianowany dyplomowany

Nazwa szkoty / placowki

Specjalny Osrodek Szkolno-Wychowawczy,, Okruszek”

- 3 8 18
w Kotobrzegu
Ognisko Pracy Pozaszkolnej w Kotobrzegu 2 2 5 12
Zespdt Szkét Im. Macieja Rataja w Goscinie 1 14 8 30
Zespot Szkét Ekonomiczno-Hotelarskich

A - 4 21 71

Im. Emilii Gierczak w Kotobrzegu
Zesp6t Szkét Morskich Im. Polskich Rybakéw

- 8 12 43
| Marynarzy w Kotobrzegu
| Liceum Ogdlnoksztatcgce Dwujezyczne } 7 7 44
Im. Mikotaja Kopernika w Kotobrzegu
RAZEM 8 51 89 301

Zrédto: Raport o stanie powiatu kotobrzeskiego w 2020 roku, s. 36

W sumie w jednostkach oswiatowych funkcjonujgcych na terenie miasta Kotobrzeg
zatrudnionych byto tacznie 872 nauczycieli (rok szkolny 2019/2020).

Pozytywnie nalezy oceni¢ wskazniki zdawalnosci egzaminu maturalnego w szkotach, ktérych
organem prowadzacym jest powiat kotobrzeski. Wyniki matury 2020 mozna uznaé za
satysfakcjonujgce. Mimo trudnych warunkéw pandemicznych, zdawalnos$¢ ogdtem w szkotach
prowadzonych przez powiat kotobrzeski byta minimalnie nizsza niz w roku 2019, a przy tym
wyzsza ogdtem od wynikédw wojewddztwie zachodniopomorskim i w kraju w latach 2019 2020.

Rysunek 30. Zdawalno$¢ egzaminu maturalnego

0,
87,50% 88,27% 91,10%
0 84%
81,80% 79,10%
ogdtem w Polsce ogotem w Wojewddztwie ogdtem w szkotach
Zachodniopomaorskim prowadzonych przez

Powiat Kotobrzeski
W 2020 2019

Zrédto: Raport o stanie powiatu kotobrzeskiego w 2020 roku, s. 39

Na terenie miasta Kotobrzeg funkcjonuje tym samym dos¢ dobrze spetniajgca swoja role sie¢
szkot  szczebla  podstawowego i ponadpodstawowego. Oferta edukacyjna  szkot
ponadpodstawowych jest zrdoznicowana i dos¢ dobrze dostosowana do potrzeb rynku pracy
oraz potencjalnych wyboréw absolwentéw szkoét podstawowych.
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Istotnym problemem jest brak mozliwosci ksztatcenia na poziomie szkolnictwa wyzszego
[, Il lll stopnia. Obecnie na terenie miasta Kotobrzeg nie ma zadnej jednostki dydaktycznej
szkolnictwa wyzszego. Jest to bardzo istotny problem spoteczny Kotobrzegu, ktérego szkoty
ponadpodstawowe opuszcza co roku kilkuset absolwentdw uzyskujgcych wyksztatcenie srednie
maturalne.

24 GOSPODARKA KOtOBRZEGU

Pod wzgledem liczby zarejestrowanych duzych podmiotéw gospodarczych, Kotobrzeg jest
trzecim najwazniejszym osrodkiem wojewddztwa po Szczecinie i Koszalinie.

Tabela 10. Osrodki wojewddztwa zachodniopomorskiego o najwiekszej koncentracji
podmiotéw gospodarczych zatrudniajgcych co najmniej 50 pracownikéw

Gmina 50-249 250-999 1000 i wiecej
Police miasto 24 2 1
Gryfino 26 2 0
Police —gmina wiejska 26 2 1
Powiat m. Swinoujscie 30 3 0
Goleniéw 36 2 0
Szczecinek 44 1 2
Stargard 47 3 0
Kotobrzeg 54 5 0
Powiat m. Koszalin 93 18 3
Powiat m. Szczecin 347 49 10

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS
Dane o strukturze gospodarki Kotobrzegu przedstawia ponizszy wykres:

Wykres 2. Struktura podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych w Kotobrzegu wedtug sekgcji
PKD — lipiec 2021

1800
1600
1400

1200
1000
800
600
400
200 |\
, N R |
N A T

Zrédto: GUS, Miesieczna informacja o podmiotach gospodarki narodowej w rejestrze REGON, lipiec 2021
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Opis sekcji wraz ze wskazaniem kluczowych Sekcja K — Dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa
kategorii i ich barwami Sekcja L — Dziatalnos¢ zwigzana z obstugg rynku
nieruchomosci
Sekcja A — Rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo Sekcja M — Dziatalno$é profesjonalna, naukowa
Sekcja C — Przetwdrstwo przemystowe|
Sekcja D — Wytwarzanie i zaopatrywanie w energie Sekcja N — Dziatalno$¢ w zakresie ustug
elektryczng, gaz, pare wodng, goraca wode i powietrze administrowania i dziatalno$¢ wspierajaca
do uktadow klimatyzacyjnych Sekcja P — Edukacja
Sekcja F — Budownictwo Sekcja Q — Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna
Sekcja G — Handel hurtowy i detaliczny; naprawa Sekcja R — Dziatalnoé¢ zwigzana z kultura, rozrywka
pojazdow samochodowych, wtgczajgc motocykle i rekreacja
Sekcja H —Transport i gospodarka magazynowa Sekcja S — Pozostata dziatalnos¢ ustugowa
Sekcja | — Dziatalnos¢ zwigzana z zakwaterowaniem Sekcja T — Gospodarstwa domowe zatrudniajgce
i ustugami gastronomicznymi pracownikéw; gospodarstwa domowe produkujace
Sekcja J — Informacja i komunikacja wyroby i $wiadczace ustugi na wtasne potrzeby

W strukturze podmiotéw gospodarczych Kotobrzegu dominujg podmioty z sekcji G — Handel
hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych, wtgczajgc motocykle (1 649) oraz
Sekcja | — Dziatalno$¢ zwigzana z zakwaterowaniem i ustugami gastronomicznymi (1 285).
Wyjatkowo silnie reprezentowana jest sekcja L - Dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku
nieruchomosci (1 036) oraz sekcja F — Budownictwo (863). Istotne znaczenie w strukturze
podmiotdw ma takze sekcja Q - Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna (699) oraz sekcje
M —Dziatalnos$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna (612) i sekcje S, T, U — zwtaszcza Pozostata
dziatalnos¢ ustugowa (507). Powyzsze sekcje koncentrujg az 6 651 (77%) wszystkich podmiotéw
gospodarczych, a ich dziatalno$¢ w przewazajgcym stopniu pozwala realizowaé egzogeniczne
funkcje miasta Swiadczone na rzecz turystow i odwiedzajgcych.

Warto zaznaczy¢, ze struktura podmiotow nie przedstawia danych o skali dziatalnosci czy
wysokosci dochoddéw — a dopiero te dane pozwalajg na rzeczywistg ocene znaczenia branzy.

Tabela 11. Wielkos¢ podmiotdw gospodarczych w Kotobrzegu

Suma w sektorze

MSP 250-999

Liczba pracownikow

Liczba podmiotow 8538 5

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, 2020

W Kotobrzegu dziata zaledwie 5 podmiotéw zatrudniajgcych co najmniej 250 oséb i 54
o wielkosci 50-249. Dominujg niewielkie podmioty — za$ wsréd duzych dominujg te z branz
powigzanych z funkcjg uzdrowiskows.

Z danych rejestrowych wynika, ze po wytgczeniu z analizy spdétek gminnych najwiekszym
kapitatem zaktadowym sposrod przedsiebiorstw zarejestrowanych w Kotobrzegu dysponuja:

1. Polska Zegluga Battycka S.A. — spdtka Skarbu Paristwa — 40,5 min zt,

2. Uzdrowisko Kotobrzeg S.A. — spdtka w catosci nalezgca do wojewddztwa
zachodniopomorskiego — 23,4 min zt,

3. Sanatorium SAN — 15,9 min zt,
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4. Centrum zdrowia i relaksu ,Verano” — 15,1 min zt,

5. Przedsiebiorstwo ustugowe , Holtur” — 10,1 min zt,

6. Kosa Kotobrzeg —9,5 min zt,

7. Osrodek Sanatoryjno-Wypoczynkowy Posejdon — 8,9 min zt,
8. Centrum Zdrowia i Wypoczynku , lkar” — 8,2 min zt,

9. Zdrojowa Hotels Central Pomerania — 6,6 min zt,

10. Obiekty sanatoryjno-wczasowe , Potnoc” — 5,2 min zt.

Wedtug najnowszej dostepnej listy 2 000 najwiekszych polskich przedsiebiorstw
publikowanej w ,Rzeczpospolite]” z danymi za 2020 r. w Kotobrzegu funkcjonuje tylko jedna
firma — Polska Zegluga Battycka S.A. GK sklasyfikowana na 1 568 miejscu. W 2020 r. osiggneta
ona przychody ze sprzedazy na poziomie 369 379 000 zt i wynik netto na poziomie 952 000 zt.

Z raportu o stanie polskich miast 2016 Instytutu Rozwoju Miast wynika, ze Kofobrzeg
wyrdznia sie pozytywnie jako os$rodek subregionalny pod katem liczby podmiotéw
gospodarczych na tle kraju, jednak pod wzgledem udziatu przedsiebiorstw oferujgcych ustugi
wiedzochtonne oraz wysokiej techniki w liczbie przedsiebiorstw KIS?® wypadt przecietnie — pod
wzgledem ustug finansowych KIS — odstawat od innych osrodkdw.

Teoria bazy ekonomicznej

Zgodnie z teorig bazy ekonomicznej, funkcje gospodarcze miasta dzielimy na endogeniczne —
wewnetrzne, majgce na celu zaspokajanie potrzeb mieszkancéw i egzogeniczne — zewnetrzne,
majgce na celu obstuge szerszego regionu, kraju czy innych panstw. Rozwdj funkcji zewnetrznych
Swiadczy o wzroscie znaczenia miasta — najwieksze osrodki metropolitalne majg znaczenie globalne.

W uproszczeniu, teoria bazy ekonomicznej rodzi pytanie o ,wktad” gospodarki Kotobrzegu w rozwdj
Polski i innych krajow. Dziatalnosci znacznej czesci przedsiebiorstw budowalnych czy handlowych
w Kofobrzegu nie mozna uznac¢ za funkcje odmienng od wiodgcej — ich dziatalnos¢ jest w istotnym
stopniu zalezna od gtéwnego profilu gospodarczego.

Towarem eksportowym Kotobrzegu jest w pierwszej kolejnosci dziatalno$¢ turystyczna
i uzdrowiskowa — o znaczeniu tej gatezi gospodarki miasta mozna mowi¢ takze w wymiarze
miedzynarodowym.

Na podstawie analizy jakosciowe] rejestru podmiotdw gospodarczych i zbiorczych danych okresli¢
mozna, ze egzogeniczne (zewnetrze, eksportowe) znaczenie innych sektorow gospodarki Kotobrzegu
nie jest istotne.

20 Krajowe Inteligentne Specjalizacje.
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Tabela 12. Poréwnanie miernikéw i wskaznikdw dla 5 miast i 5 MOF na Pomorzu Srodkowym

Miasta w obecnych granicach administracyjnych | Srednia Miejskie obszary funkcjonalne miast Srednia

Miernik zjawiska przestrzennego i gospodarczego Koszalin Stupsk Kotobrzeg Szczecin Biatogard | Razem Koszalin Stupsk Kotobrzeg Szczecinek Biatogard Razem
Powierzchnia w km? 98 43 26 48 26 241 991 776 579 547 495 3388
Liczba mieszkaricéw (31 XII 2018) 107670 91465 46568 40292 24368 310363 155614 145372 75431 49739 41390 467546
Gestosé zaludnienia (os/km?) 1099 2127 1791 839 937 1288 157 187 130 91 84 138
Liczha mieszkan ogétem (szt.) 46307 39336 23577 15282 9067 133569 63472 58849 33724 17970 14559 188574
Liczba lokali na 1 000 mieszkaricéw 430 430 506 379 372 430 408 405 447 361 352 403
Zmiana liczby lokali mieszkalnych (1995-2017) 10898 7391 9108 1832 1541 30770 17358 14337 12899 1945 2300 48839
Zmiana liczby mieszkari na 1 000 mieszkaficdw (1995-2017) 101 81 196 45 63 99 112 99 171 39 56 104
Liczba izb mieszkalnych ogétem (szt.) 167718 138319 87995 56137 33662 483831 245626 218085 135503 67238 54878 721330
Liczba izb mieszkalnych na 1 000 mieszkaricéw 1558 1512 1890 1393 1381 1559 1578 1500 1796 1352 1326 1543
Zmiana liczby izb mieszkalnych ogétem (szt.) 46003 28275 38231 9413 7716 129638 81277 62263 59780 10771 11819 225910
Zmiana liczby izb mieszkalnych na 1 000 mieszkaicdw (1995-2017) 427 309 821 234 317 418 522 428 793 217 286 483
Powierzchnia zasobdw mieszkaniowych w ':ys.m2 (2017) 2965422 2333409 1557663 952021 602756 8411271 4579631 3917722 2606443 1170294 999559 13273649
Powierzchnia zasobéw mieszkaniowych na 1000 mieszkaficow (2017) 27542 25511 33449 23628 24736 27101 29429 26950 34554 23529 24150 28390
Zmiana powierzchni zasobdw mieszkaniowych w tys. m? (1995-2017) 1048194 612647 776746 213926 186227 2837740 1930727 1418697 1339589 260357 289955 5239325
Zmiana powierzchni zasobéw mieszkaniowych w tys. m%/1 000 9735 6698 16680 5309 7642 9143 12407 9759 17759 5234 7005 11206
Szacowana pojemnos¢ mieszkaniowa (wg liczby mieszkari) 107600 91402 54784 35509 21068 310363 155614 145372 75431 49739 41390 467546
Szacowana pojemnosé¢ zasobdw mieszkaniowych (wg liczby izb) 107586 88727 56446 36010 21593 310363 155614 145372 75431 49739 41390 467546
Szacowana pojemnos$¢ zasobow mieszkaniowych (wg pow.) 109420 86099 57475 35128 22241 310363 155614 145372 75431 49739 41390 467546
Szacunkowa pojemnos¢ ludnosciowa (Srednia 3 miernikéw) 108202 88743 56235 35549 21634 310363 155614 145372 75431 49739 41390 467546
Szacowana rezerwa zasob6éw mieszkaniowych (liczba lokali) 532 -2722 9667 -4743 -2734 3683 -3618 12320 -6620 -5765
Oficjalna pojemnos¢ bazy noclegowej (GUS) (msc.) 697 750 17323 500 250 19520 18996 12324 30118 1000 500 62938
Szacunkowa f3czna pojemnos$é zabudowy mieszkaniowej i tur. 1229 -1972 26990 -4243 -2484 19520 22679 8706 42438 -5620 -5265 62938
tqczna szacunkowa pojemno$é demograficzna (GUS + rezerwa) 108899 89493 73558 36049 21884 329883 174610 157696 105549 50739 41890 530484
Szacunkowa pojemnosé¢ bazy noclegowej wg badari autora (os.) 1500 1500 55000 1000 500 59500 40000 30000 105000 3000 1000 179000
Szacunkowa t3czna pojemno$¢ zabudowy mieszkaniowej i tur. (0s.) 109702 90243 111235 36549 22134 369863 195614 175372 180431 52739 42390 646546
tqczna liczba podmiotéw gospodarczych (grudzieri 2018), (szt.) 17752 12559 8198 5050 2986 46545 24108 19008 12629 5688 4510 65943
Liczba podmiotéw gospodarczych na 1 000 mieszkaricow 165 137 176 125 123 150 155 131 167 114 109 141
Liczba osdb bezrobotnych (X1l 2018) 2500 1400 400 1500 1200 7000 3900 3500 700 2000 2300 12400
Stopa bezrobocia w % (XIl 2018) 4,0 3,5 1,4 6,0 7.8 4,0 5,0 5,0 1,4 7,0 9,0 6,0

| Dojazdy do pracy (na podstawie danych GUS za 2016 rok), fos) — EEEEN) 6223,0 2490,0 1570,0 1157,0 | 189530 | 3796,0 3855,0 1656,0 974,0 744,0 11025,0
Wyjazdy do pracy {na podstawie danych GUS za 2016 rok), {os.) 2806,0 5172,0 1065,0 940,0 1315,0 11298,0 | 1358,0 2774,0 782,0 859,0 1199,0 6972,0
Saldo dojazdéw do pracy (obliczenia wiasne wg danych GUS), {0s.) 4707,0 1051,0 1425,0 630,0 -158,0 7655,0 2438,0 1081,0 874,0 115,0 -455,0 4053,0

Zrédto: M. Miedziriski, Mozliwosci rozwoju miast $rednich uktadu multipolarnego Pomorza Srodkowego w Swietle czynnikéw endogenicznych i egzogenicznych, [w:] ,,Zeszyty Naukowe Wydziatu Nauk Ekonomicznych”,
1(23), 2019, s. 173-199, https://ezeszyty.wne.tu.koszalin.pl/index.php/zeszyty/article/view/151.
Faktyczna — najnowsza pojemnos¢ bazy noclegowe] miasta Kotobrzeg zostata opracowana indywidualnie na potrzeby niniejszego opracowania w rozdziale 2.4.4. i 2-krotnie przewyzsza warto$¢ zawartg w tab. 12.
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Tabela 13. Szacunkowy PKB wytwarzanego w turystyce wg powiatow w 2018 r.

. . ) . . Dochody Dochody
Wyszczegblnienie Oficjalna liczbaosobonoclegéw | Szacowana liczbaosobonoclegéw wmid 2t w mid 2t
w min* w min (+50%)**
(5% PKB) (7,5% PKB)

W kraju: 88,9 133,4 105,0 156,0
W tym powiaty:

Warszawa 6,4 8,0 7,5 9,3
Krakéw 5,6 7,0 6,6 8,2
kotobrzeski 5,1 7,6 6,0 8,9
tatrzanski 3,2 4,8 3,8 5,6
Gdarisk 2,6 3,3 3,1 3,8
nowosgdecki 2,1 3,2 2,5 3,7
Swinoujscie 2,1 3,1 2,5 3,7
Wroctaw 2,0 2,6 2,4 3,0
jeleniogdrski 2,0 3,1 2,4 3,6
gryficki*** 1,5 2,3 1,8 2,7
stawienski 1,5 2,2 1,7 2,6
koszalinski 1,3 2,0 1,5 2,3
stupski 1,0 1,5 1,2 1,8
Wybrzeze Srodkowe 10,4 15,6 12,3 18,3
Pozostate 53,4 84,3 63,1 98,6

Zrédto: Raport Money.pl — Kto zarabia najwiecej w Polsce na turystach 2014,
http://firma.money.pl/pressroom/artykuly/raport;money;pl;kto;zarabiaja;najwiecej;w;polsce;na;turystach,105,0,
1594985.htm| (Dostep 26.04.2016); Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS 2018 r. (osobonoclegi)
i szacunku dochoddw z turystyki

* Dane dla obiektéw liczgcych 10 i wigcej miejsc noclegowych KT-1 (5% PKB).

** Szacowana liczba osobonoclegéw z uwzglednieniem kwater prywatnych, mieszkan, pokoi goscinnych,
apartamentéw (z danymi GUS*), (7,5% PKB).

*** powiat gryficki wliczany do Wybrzeza Srodkowego ze wzgledu na Mrzezyno (powiaty: kotobrzeski z gryfickim,
koszaliriski, stawieniski, stupski).

W wyniku przeprowadzonej inwentaryzacji catej dostepnej bazy noclegowej (110 000 miejsc)

mozna szacowac, ze skala poziomu rozwoju sektora turystycznego jest znaczaco wieksza, niz
wynikato to z wczesniejszych szacunkow i analiz.

Tabela 14. Subiektywna ocena odziatywania czynnikéw endogenicznych i egzogenicznych
dla 5 analizowanych miast

Koszalin Szczecinek

Czynniki endogeniczne i egzogeniczne Kotobrzeg

Stupsk Biatogard

Atrakcyjnos¢ potozenia geograficznego +++ ++ + + +
Walory srodowiska i jakos¢ sSrodowiska +++ ++ + + -
Dostepnos¢ komunikacjg drogowa* +++ +++ + ++ -
Dostepnos¢ komunikacja kolejowa* +++ +++ +++ +++ + 4+
Dostepnos¢ komunikacja lotnicza* +++ + - . -
Dostepnos¢ komunikacjg morska ++ - - - -
Atrakcyjnos¢ inwestycyjna dla przemystu --- +++ +++ ++ +
Atrakcyjnos¢ inwestycyjna dla ustug +++ +++ +++ ++ +
Atrakcyjnos¢ inwestycyjna dla logistyki +++ +++ +++ +4+ 4+ +
Atrakcyjnosc¢ inwestycyjna dla turystyki +++ + + + +
Poziom rozwoju i warunki techniczne sieci +++ +4+ 4+ +4+ 4+ ++ +
Zasoby mieszkaniowe i skala inwestycji +++ + 4+ + 4+ + 4+ +
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Czynniki endogeniczne i egzogeniczne

Kotobrzeg

Koszalin

Stupsk

Szczecinek  Biatogard

Brak ograniczen rozwoju przestrzennego +++ ++ +++ + ¥
Dostepnos¢ do zasobdw srodowiska +++ +++ +++ ++ ++
Potencjat naukowy i technologiczny + +++ ++ + -
Saldo dojazddéw do pracy ++ 44+ + + -
Liczba i zréznicowanie podmiotdw gosp. ++ + 4+ + 4+ + +
Saldo migracji ludnosci +++ + - _ B
Mozliwosci spedzania czasu wolnego +++ ++ ++ ++ +
Kapitat spoteczny i aktywnosc¢ biznesu ++ +++ ++ + +
RAZEM LICZBA PUNKTOW: 49 46 36 25 11

(skala subiektywna réwnowazna: +++, ++, +, -, - -, - - -)

*Ujeto oddawane do uzytku odcinki drég S6 i S11 oraz planowane inwestycje kolejowe.

Zrédto: Miedziriski, M. (2019). Mozliwosci rozwoju miast $rednich uktadu multipolarnego Pomorza $rodkowego
w $wietle czynnikéw endogenicznych i egzogenicznych. Zeszyty Naukowe Wydziatu Nauk Ekonomicznych, 1(23),
173-199. Pobrano z https://ezeszyty.wne.tu.koszalin.pl/index.php/zeszyty/article/view/151

W swietle przeprowadzanych analiz miasto Kotobrzeg, mimo stanu zagrozenia pandemig
COVID-19, nie utracito dotychczasowych potencjatow wzrostu i zasobow inwestycyjno-
finansowych. Nastgpit oczywisty spadek wptywow do budzetu miasta z tytutu podatkéw
lokalnych i optaty uzrowiskowej, a takze spadek dochoddéw podmiotdéw zwigzanych z sektorem
turystyczno-uzdrowiskowym i ustugowym miasta Kotobrzeg. Mimo to Kofobrzeg w petni
zachowat potencjat rozwoju i site przyciggania inwestycji i inwestoréow. Konieczne jest jednak
dziatan zmierzajgcych do korekty kierunkdw  naptywajacych

podjecie inwestycji

i zainteresowanie inwestoréw nieturystycznymi sektorami gospodarki miasta i regionu.

2.4.1 RYNEKPRACY | BEZROBOCIE

Miasto Kotobrzeg i otaczajgce go gminy Kotobrzeg i Ustronie Morskie tworzg nadmorski
obszar funkcjonalny zamieszkiwany przez 61 000 mieszkancow, co stanowi ponad 76% ludnosci
catego powiatu kotobrzeskiego. Bardzo silne powigzania funkcjonalne ikomunikacyjne
pozostatych gmin jednego z najmniejszych powiatdw w kraju (726 km?) powoduja, ze wskazniki
i dane dotyczace problematyki zmian wielkosci bezrobocia w powiecie kotobrzeskim sg zbiezne
z danymi dla miasta Kotobrzeg. Dominacja gospodarcza i funkcjonalna Kotobrzegu i jego
najblizszego zaplecza w skali catego powiatu kotobrzeskiego jest tak silna, ze mozna z bardzo
duzg pewnoscig przyjgé cykliczno$é problematyki zmian poziomu bezrobocia za tozsamg dla
miasta Kotobrzeg. Kofobrzeg ze swoim otoczeniem koncentruje ponad 90% potencjafu
gospodarczego powiatu, a zatem ma absolutnie decydujacy wptyw na stan i zmiany rynku pracy
w powiecie kotobrzeskim.

W okresie jesienno-zimowym 2019 r., przed poczatkowym okresem ogtoszenia stanu
zagrozenia pandemig COVID-19, w catym powiecie kotobrzeskim zarejestrowanych byto
oficjalnie tylko 347 bezrobotnych (grudzien 2019 r.), a stopa bezrobocia wynosita 1,3%. Byt to
woweczas trzeci w skali kraju powiat o najnizszej stopie bezrobocia w Polsce. Wybuch stanu
zagrozenia pandemig COVID-19 w ciggu kilku miesiecy 2020 r. (marzec-maj) spowodowat
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trzykrotny wzrost skali bezrobocia do poziomu 3,8% (1 054 bezrobotnych w czerwcu 2020 r.).
Okres sezonu wakacyjnego 2020 r. w niewielkim stopniu poprawit sytuacje, natomiast
w kolejnym okresie jesienno-zimowym 2020/2021 r. bezrobocie wzrosto do poziomu
1 667 0s6b (5,9% w marcu 2021 r.). Kolejny sezon letni 2021 r. obnizyt poziom bezrobocia do
4,6 % (do ok. 1 261 0s6b - I1X 2021). Po zakonczeniu sezonu letniego liczba osdb bezrobotnych
na obszarze gminy miasto Kotobrzeg w listopadzie 2021 roku spadto do 722 osoéb (2,7 %).

Wykres 3. Udziat bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym
w Kotobrzegu w latach 2016-2020 (%)
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych

55



Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Wykres 4. Liczba oséb bezrobotnych zarejestrowanych w latach 2016-2021 w Kotobrzegu
wedtug kategorii demograficznych (stan w koricu czerwca 2021 r.)
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych

Tabela 15. Podstawowe dane na temat bezrobocia w powiecie kotobrzeskim wg gmin — luty
2021r.

Ogdtem Z prawem do zasitku Zamieszkali nawsi  Wskaznik
bezrobocia*
razem kobiety razem kobiety razem kobiety
kotobrzeski 1664 824 366 238 655 343 3,5%
gm. Dygowo 126 60 30 20 126 60 3,7%
gm. Goscino 104 62 24 15 64 36 3,4%
M. Kotobrzeg 969 455 209 136 0 0 3,6%
gm. Kotobrzeg 238 117 49 28 238 117 3,4%
gm. Ryman 93 52 14 10 93 52 3,7%
gm. Siemys| 59 37 16 11 59 37 2,4%
gm. Ustronie Morskie 75 41 24 18 75 41 3,2%

Zrédto: Wojewddzki Urzad Pracy, Szczecin, Podstawowe dane o bezrobociu w gminach zachodniopomorskiego,
dostep 12.11.2021r.

* Liczba bezrobotnych do liczby ludnosci w wieku produkcyjnym (dane demograficzne na dzien 31 grudnia
2020r.).
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Tabela 16. Podstawowe dane na temat bezrobocia w powiecie kotobrzeskim wg gmin — listopad
2021 r.

Ogodtem Z prawem do zasitku ~ Zamieszkalinawsi  Wskaznik
bezrobocia*
razem kobiety razem kobiety razem kobiety
kotobrzeski 1202 599 143 88 498 261 2,6%
gm. Dygowo 100 46 12 7 100 46 2,9%
gm. Goscino 105 57 13 7 59 30 3,4%
M. Kotobrzeg 658 311 75 48 0 0] 2,5%
gm. Kofobrzeg 161 78 20 10 161 78 2,3%
gm. Ryman 80 47 12 9 80 47 3,2%
gm. Siemysl| 45 29 4 2 45 29 1,8%
gm. Ustronie Morskie 53 31 7 5 53 31 2,3%

Zrédto: Wojewddzki Urzad Pracy, Szczecin, Podstawowe dane o bezrobociu w gminach zachodniopomorskiego,
dostep 10.01.2022r.

* Liczba bezrobotnych do liczby ludnosci w wieku produkcyjnym (dane demograficzne na dzien 30 czerwca 2021r.).

Podstawowe dane nt. bezrobocia w gminach powiatu kotobrzeskiego potwierdzajg
homogenicznos¢ i bardzo silne powiazania rynku pracy miasta i gmin powiatu wynikajgce
z bliskiej odlegtosci od miasta Kotobrzeg (do 20 km). Jedyng gming w powiecie zlokalizowang
nieco dalej jest gmina Ryman (30 km). Jej znaczna odlegtos¢ od miasta Kotobrzeg staje sie
istotna z punktu widzenia np. dojazdéw do pracy (ok. 30-60 minut).

Wedtug jedynych szczegdtowych publikowanych danych WUP w Szczecinie w listopadzie
2021 r. w miescie Kotobrzeg wskaznik poziomu bezrobocia wynosit 2,3 % i byt to jeden
z najnizszych poziomoéw w wojewddztwie (Szczecin — 2,7 %, Koszalin, - 4,8 %, Stargard — 3,8 %,
Swinoujécie - 2,3 %, Szczecinek — 5,6 %, Watcz - 3,3 %, Biatogard - 7,7 %, Dartowo - 6,1 %).

Na ptynnosé rynku pracy wptywa udziat osdb zatrudnionych w ustugach. Nawet na tle grupy
porownawczej z miastami o profilu turystyczno-uzdrowiskowym odsetek oséb zatrudnionych
w ustugach w Kotobrzegu jest bardzo wysoki i zbliza sie do 70%.
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Wykres 5. Odsetek osdb zatrudnionych w ustugach
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Zrédto: Monitor Rozwoju Lokalnego — wiecej o grupie poréwnawczej ,G2_GM” w rozdziale 2.4.6

Poréwnanie wskaznikow poziomu bezrobocia 9 najwiekszych miast wojewddztwa

zachodniopomorskiego?! potwierdza ,site kotobrzeskiej gospodarki” i jej zdolno$¢ do bardzo

szybkiego odbudowywania sie, pomimo wcigz istniejgcych ograniczen zwigzanych ze stanem

zagrozenia pandemig COVID-19.

Wskazane na powyzszych wykresach dane wskazujg na wystepowanie kilku bardzo

interesujgcych zjawisk w Kotobrzegu i powiecie kotobrzeskim. Na uwage zastugujg zwtaszcza:

wyzsza niz w wojewoddztwie ptynnosé rynku pracy (wieksza skala i szybkos¢ zmian
na rynku pracy, niz ma to miejsce przecietnie w wojewddztwie i kraju);

wyzsza stabilnos¢ liczby miejsc pracy dla kobiet niz dla mezczyzn;

relatywnie niski najwyzszy odnotowywany poziom bezrobocia w okresie pandemii
COVID-19 mimo dominacji sektora turystyczno-uzdrowiskowego (powiat
kotobrzeski: luty 2021 - 5,9 % / listopad 2021 — 2,6 %);

wieksza ptynnos¢ zmian na rynku pracy w przypadku mieszkancow miast powiatu
(czes¢ mieszkancow miasta Kotobrzeg i miasta Goscino podejmuje zatrudnienie
dodatkowe, okresowe, w zastepstwie, czasowe i stad odnotowywane sg znaczgco
wieksze wahania na rynku pracy);

bardzo silna zmiennos¢ liczby oséb bezrobotnych w grupie oséb do 25. roku zycia
i silne powigzanie tej grupy oséb z sezonowoscig rynku pracy;

21 Sz¢zecin, Koszalin, Stargard, Swinoujécie, Szczecinek, Biatogard, Police, Watcz, Kotobrzeg.
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relatywnie niski poziom bezrobocia w poréwnaniu z Koszalinem i Swinoujéciem (od
lat poziom bezrobocia w catym powiecie kotobrzeskim byt nizszy niz w Koszalinie
a nawet w Swinoujéciu, a okresowo byt nawet nizszy niz w Szczecinie);

poziom bezrobocia w samym miescie Kotobrzeg zawsze byt i jest znaczaco nizszy niz
w catym powiecie kotobrzeskim;

wskazniki poziomu bezrobocia w gminach wiejskich powiatu kotobrzeskiego sg
w petni poréwnywalne ze wskaznikiem poziomu bezrobocia w miescie Kotobrzeg.

2.4.1.1 Wptyw pandemii COVID-19 na rynek pracy

Analizy rynku pracy w miescie Kotobrzeg i powiecie kofobrzeskim potwierdzity zdolnos¢

lokalnej gospodarki do szybkiego powrotu do przedkryzysowych wartosci w zakresie

zatrudnienia po majgcych miejsce w ostatnich latach gospodarczych tgpnieciach (kryzys 2008-

-2011, COVID-19). Gospodarka miasta Kotobrzeg i jego zaplecza oparta na turystyce bardzo

szybko odczuta skutki ograniczania, a nawet catkowitego zamykania obiektéw noclegowych, co

spowodowato nagty wzrost wielkosci bezrobocia po ogtoszeniu lockdownu w ciggu kolejnych

2 miesiecy (marzec-kwiecien 2020 r., okres jesienno-zimowy 2020/2021). Z kolei po zniesieniu

ograniczen dla turystyki bezrobocie do$¢ szybko obnizato sie za sprawg np. duzej liczby miejsc

pracy o charakterze sezonowym (IV-VIII 2020, IlI-VIII 2021).

Wsréd czynnikow, ktére znaczgco ograniczyty skale kryzysu gospodarczego w miescie

Kotobrzeg, zwigzanego z COVID-19, wymieni¢ mozna:

uruchomienie tzw.: ,tarczy antykryzysowej dla uzdrowisk”, dzieki ktorej
zabezpieczone zostato finansowanie i funkcjonowanie co najmniej 23 szpitali
i obiektow lecznictwa uzdrowiskowego oraz znacznej liczby innych obiektow
wykonujgcych zadania zwigzane z lecznictwem uzdrowiskowym (dziatania te bardzo
ograniczyty skale zwolnien grupowych — oficjalnie odnotowano 2 przypadki);

dominacja lokalnego kapitatu i miejscowej witasnosci prywatnej w strukturze
kotobrzeskiej gospodarki (ponad 90% podmiotéw gospodarczych jest wtasnoscig
lokalng) przy relatywnie niewielkim udziale kapitatu krajowego czy zagranicznego;

lokalna homogenicznos¢ i bardzo silne powigzania miedzygateziowe lokalnej
gospodarki umozliwiajg tzw. ,,samofinansowanie wewnetrzne lokalnej gospodarki”
w sytuacji zmian czy ograniczen naptywu srodkéw z zewnatrz (wiele firm i oséb
prywatnych w Kotobrzegu funkcjonuje jednoczes$nie w sektorach: turystyki, ustug
zdrowotnych, deweloperskim, handlowo-gastronomicznym i rynku nieruchomosci,
co umozliwia dos¢ ptynne miedzygateziowe przenoszenie kapitatu i form wtasnosci),

Kotobrzeg od wielu lat opierat funkcjonowanie gospodarki na statusie , najwiekszego
polskiego uzdrowiska”, ktore by¢ moze jest juz ,zbyt wielkie, by upas¢” (ok. 110 000
miejsc noclegowych), a jego baza noclegowa jest najbardziej zréznicowana w skali
catego kraju;
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e wyjgtkowo silny rozwdj sektora dewelopersko-budowlanego oraz najwyzsza
w miastach tej wielkosci skala budowy nowych mieszkan, apartamentéw, hoteli
i obiektow ustugowych (przez co ma miejsce ciggty wzrost liczby miejsc pracy
w sektorze dewelopersko-budowlanym i ustug budowlanych);

e staly naptyw bardzo duzych s$rodkéw kapitatowych zewnetrznych jako lokaty
kapitatu na rynku Il mieszkan i apartamentdéw oraz duza liczba nowych lokalnych
i zewnetrznych inwestycji hotelowo-apartamentowych na terenie miasta Kotobrzeg.
Tylko od wiosny 2019 r. zostaty rozpoczete lub zakonczone nastepujgce nowe
projekty w sektorze turystyczno-uzdrowiskowym: SeaSide Park Hotel 5-gwiazdkowy
(czynny), Radisson Hotel 4-gwiazdkowy (czynny), Olymp IV 4-gwiazdkowy (czynny),
Royal Tulip Sand 5-gwiazdkowy (czynny), Crowne Plaza Intercontinental 5-
gwiazdkowy (budowa), Baltic Plaza Medi Spa Il 4-gwiazdkowy (budowa), Fregata 4-
gwiazdkowy (budowa), Hilton Garden Inn 5-gwiazdkowy (budowa), Mévenpick 5-
gwiazdkowy (budowa), Hascolek 5-gwiazdkowy (projekt — Dzwirzyno),
BalticPlazaHotel 5-gwiazdkowy (projekt — Kotobrzeg) oraz kilkadziesigt inwestycji
mieszkaniowych i apartamentowych. Obiekty hotelowe, wypoczynkowe,
sanatoryjne i apartamentowe pozwolg na utworzenie kolejnych kilku tysiecy miejsc
pracy. W budowie jest takze Leroy Merlin oraz Galeria Handlowa , Karuzela”, ktore
powinny zapewnic kolejne ok. 500 nowych miejsc pracy.

e swiadomos¢ inwestoréw polepszajgcej sie zewnetrznej i wewnetrznej dostepnosci
komunikacyjnej Kotobrzegu, co decyduje o pewnosci uzyskania zwrotu
z realizowanych projektow inwestycyjnych: drogi ekspresowe (S6 i S11),
projektowane linie kolejowe, w tym projektowana Magistrala Nadbattycka, rozwoj
portu (dworzec morski, terminal promowy, port jachtowy), bliskos¢ lotniska
w Goleniowie i lotniska w Bagiczu, wyrdzniajaca sie sie¢ sciezek rowerowych.
Poprawa dostepnosci komunikacyjnej jest czesto podkreslana przez inwestorow
dziatajgcych zwtaszcza na rynku nieruchomosci i w hotelarstwie;

e Wzrost znaczenia prywatnych zasobow mieszkaniowych oraz najmu
krotkoterminowego na rynku turystycznym. Zjawisko to bezposrednio przektada sie
na efekty budownictwa mieszkaniowego i liczbe oddawanych mieszkan. Tylko
w okresie styczen-wrzesienn 2021 r. na terenie powiatu kotobrzeskiego oddano do
uzytku 1 162 lokale mieszkalne (19 miejsce w skali kraju) o tgcznej powierzchni
73 463 m? i $redniej powierzchni 63 m?2. Powiat kotobrzeski za okres I-1X 2021 r. zajat
16 miejsce w kraju pod wzgledem najmniejszej $redniej powierzchni oddawanych
mieszkan obok Swinoujscia (1 miejsce), powiatu kamierskiego (8 miejsce), Sopotu
(15 miejsce) i innych 17 duzych osrodkéw miejskich kraju (Warszawa -
20 miejsce/12 694 mieszkania);

2.4.1.2 Sita nabywcza, kapitat zewnetrzny i zarobki mieszkancow

Powiat, w ktérym znajduje sie Kotobrzeg cechuje relatywnie wysoki indeks sity nabywczej.
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Rysunek 31. Sita nabywcza w Polsce w 2021r.
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Skala kapitatu zewnetrznego trafiajgcego do miasta w ramach rynku budowlanego moze by¢
oceniana na kwote rzedu 6,2 mld zt. Wynika to z kilkudziesieciu realizowanych obecnie
inwestycji hotelowych, apartamentowych i mieszkaniowych (wg. stanu na XI 2021 — 18
inwestycji hotelowo-apartamentowych o pow. ok. 269 000 m? /4,6 mld zt) oraz 25 inwestyc;ji
mieszkaniowo-apartamentowych o pow. ok. 208 000 m? / 1,6 mld zt). Taka skala rozwoju
i przyciggania kapitatu do Kotobrzegu sprawia, ze problematyka bezrobocia wydaje sie by¢,
mimo ciggtego stanu zagrozenia COVID-19, tylko zjawiskiem przejsSciowym. Miasto staje przed
problemem catkowitego zatamania rynku pracy pod wzgledem popytowym (inwestorzy
realizujgcy swoje inwestycje hotelowe, handlowe, ustugowe i przemystowe juz napotykajg
na bardzo trudng do pokonania bariere liczby dostepnych wykwalifikowanych rgk do pracy).
Relatywnie niewielki liczagcy 60 000 mieszkancéw MOF Kotobrzeg (gmina miasto Kotobrzeg
z gminami Kotobrzeg i Ustronie Morskie) nie jest juz w stanie zapewni¢ wystarczajgcych
zasobow rynku pracy dla potrzeb obstugi gospodarki lokalnej o pojemnosci ponad 250 000 oséb
jednoczesnie w okresie sezonu letniego i ponad 100 000 osob jednoczesnie przez caty rok.

Przecietne wynagrodzenie w Kotobrzegu wyniosto w 2018 r.?? ok. 4 000 zt brutto i w skali
regionu byto wyzsze jedynie od przecietnego wynagrodzenia w Swinoujéciu (3 900 zt). Nizsze
byto za$ od wynagrodzenia mieszkancow Szczecinka (4 100 zt) czy Koszalina (4 250 zt)%3.

Do najlepiej optacanych specjalizacji w woj. zachodniopomorskim nalezato: programowanie
(8 000 zt), bankowos¢ korporacyjna (8 000 zt) oraz automatyka (7 500 zf). Do najnizej

22 https://zarobki.pracuj.pl/wojewodztwo-zachodniopomorskie, dostep: 3 grudnia 2021 r.
23 Dane pracuj.pl.
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optacanych z kolei branza hotelarsko-gastronomiczno-turystyczna (3 000 zt). Takze
na stanowiskach kierowniczych w branzy HoReCa zarobki nalezaty do najgorzej ptatnych
stanowisk menedzerskich. Istotna dla wynagrodzen byta wielko$¢ przedsiebiorstwa — zaréwno
specjalisci, jak i kierownicy lepiej zarabiali w firmach zatrudniajgcych powyzej 50 oséb.

2.4.2 POLTYKA GOSPODARCZA

Na terenie miasta Kotobrzeg nie funkcjonuje zadna klasyczna IOB (Instytucja Otoczenia
Biznesu) poza 3 organizacjami gospodarczymi, tj.: Kotobrzeska Izbg Gospodarczg (KIG),
Regionalnym Stowarzyszeniem Turystyczno-Uzdrowiskowym (RSTU) i Polskim Centrum SPA
zrzeszajace po kilkudziesieciu cztonkdéw. Istotng role w kreowaniu polityki gospodarczej miasta
oraz wspotpracy z samorzgdem petni Rada Gospodarcza powotana przy Prezydencie Miasta
Kotobrzeg.

Do IOB mozna jeszcze ewentualnie zaliczy¢ instytucje sektora bankowego, doradczego
i ubezpieczeniowego (obstuga biznesu i przedsiebiorcow) oraz niektére instytucje publiczne
(ZUS, PUP, Starostwo Powiatowe, Wydziat Pracy i Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego,
kancelarie doradztwa prawnego, podatkowego, rynku nieruchomosci oraz odpowiednie
komorki organizacyjne w UM Kotobrzeg wspdtpracujgce bezposrednio z biznesem).

2.4.3 PORT W KOtOBRZEGU

Port w Kotobrzegu znajduje sie w gronie lideréw matych portdow morskich w Polsce, jest
kluczowym o$rodkiem dla rybotéwstwa — w 2020 r. — najwiekszym w Polsce?*. W 2020 r.
w porcie przetadowano ponad 187 tys. ton tadunkéw — z czego 70 tys. ton to eksport ktdd
drewnianych i 30 tys. ton to import kruszywa. W 2020 r. Port Kotobrzeg osiggnat rekordowy
wynik w przetadunku surowca rybnego (46 tys. ton), co stanowi wzrost o blisko 13 tys. ton
w poréwnaniu z ubiegtym rokiem i jest najwyzszym wynikiem od 15 lat?. Od lat stabilnie rosng
przychody portu —w 2020 r. wzrosty do przeszto 10 min zt. Nalezy jednak zauwazyé¢, ze znaczna
czesc generowanych dochoddw nie pochodzi bezposrednio z dziatalnosci morskiej. Port morski
w Kotobrzegu w ciggu ostatnich lat wykazuje dos$¢ stabilng wielkos¢ odnotowywanych efektéw
gospodarczych.

24 Procesy i zjawiska zwigzane z ochrong Srodowiska i zmianami klimatycznymi, ktore wptywajg na sytuacje portu opisano
w rozdziale 3. — jako zatozenia dla scenariuszy rozwojowych.
25 https://zpmkolobrzeg.pl/podsumowanie-2020-roku-w-porcie-kolobrzeg/.
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Tabela 17. Statystyki dziatalnosci portu w latach 2014-2021

Rodzaj dziatalnosci/rok 2014

Przetadunek towardw (tys.
ton)

Przetadunek towaréw
w styczniu (tony)

Przetadunek ryb (tony)

227109

243521 | 316007 | 299895 | 306764 | 316468 | 208591 | 279 000

pasazerskich

Liczba pasazerdw j.
wedkarskich

27576 37620 33384 31384 31499 30733 1182 bd

1077 1170 1382 1268 1402 1298 834 866

Liczba jachtéw

Liczba pasazeréw j.

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych ZPM w Kotobrzegu (z dnia: 13.01.2022)

Tabela 18. Flota rybacka w Kotobrzegu stan na 2014 r. (w nawiasie pozycja w Polsce)

Liczba % krajowego .
Rodzaj floty | LA tadownos¢ w GT ~ Moc w kW Sredni wiek floty
jednostek zasobu
37,4 (1)
kutry 17 (3.) 12,20% 2330(2.) 5950(2.)
$r. wiek floty w Polsce: 45,4
todzie 18,8 (4.)
. 41 (4.) 5,60% 875 (1.) 4270 (1.)
rybackie 4r. wiek floty w Polsce: 24,2

Zrédto: Morska gospodarka rybna w 2014 r., Morski Instytut Rybacki — Paristwowy Instytut Badawczy Zaktad
Ekonomiki, Technologii i Wdrozen, 2015 r.

Tabela 19. Flota rybacka w Kotobrzegu stan na 2019 r. (w nawiasie pozycja w Polsce)

Rodzaj floty Liczba jednostek =~ % krajowego zasobu tadownos¢ w GT Moc w kW
jednostki
JeanostKl 0(2./3.) 16,10% (2.) 2500 (2.) 6600 (2.)
ptywajace

Zrédto: Rocznik statystyczny gospodarki morskiej, 2020, GUS.
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Rysunek 32. Liczba pasazeréw portu w latach 2014-2020
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Zrédto: ZPM Kotobrzeg, https://zpmkolobrzeg.pl/podsumowanie-2020-roku-w-porcie-kolobrzeg/,
dostep: 21.10.2021 .

W kotobrzeskim porcie funkcjonujg dwie stocznie.
Kotobrzeska Stocznia Remontowa DOK:
Dziatalnosc¢ firmy opiera sie na Swiadczeniu ustug typu:

e slipowanie jednostek ptywajgcych do 28 m dtugosci, 8 m szerokosci i maksymalnym
ciezarze 220 ton;

e budowa i przebudowa kadtubdw, ich remonty i konserwacje;

e naprawa i konserwacja pomieszczen socjalnych, tadowni i zbiornikow;

e przeglady i naprawy trzondw sterowych;

e naprawy linii watéw i sSrub napedowych;

e prace maszynowe — urzadzenia poktadowe, silniki napedowe.
Stocznia ,Parseta” s.c. T. Jawdyk & M. Cieslak:

Powstata w 1992 r. stocznia posiada wtasne nabrzeze, budynki socjalne i warsztatowe. Z jej
ustug korzystajg liczni armatorzy lokalni oraz skandynawscy. Zaktad przede wszystkim
remontuje jednostki ptywajgce, a takze buduje nowe pod nadzorem Polskiego Rejestru
Statkéw. Stocznia posiada biuro projektowe. Oferta ustug ,Parsety” obejmuje:

e budowe jednostek ptywajgcych do 30 m dfugosci —jachtéw itodzi rybackich (stalowych);
e kompleksowe remonty jednostek i ich modernizacje;
e remont desek tratowych;

e budowe dyszy Korta, wind tratowych, pomocniczych oraz wind sieciowych;
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e ogledziny podwodzia bez koniecznosci dokowania — ustugi podwodne (wydawanie
atestow nurkowych).

Sektor stoczniowy funkcjonujgcy na terenie Portu Morskiego w Kotobrzegu dziata obecnie
w ograniczonym stopniu ze wzgledu na znaczgco mniejszg liczbe zlecen ikontraktow.
Dokonywane sg przeglady, biezgce naprawy, modernizacje a w pojedynczych przypadkach
remonty jednostek ptywajgcych. Nalezy podkresli¢, ze skala dziatalnosci tego sektora
gospodarki w latach 2020/2021 ulegta bardzo znaczacemu ograniczeniu w poréwnaniu z latami
wczesniejszymi, co wynika np. z catkowitego zamkniecia dziatalnosci tzw. morskiej turystyki
wedkarskiej i ograniczenia potowdw rybackich. Wtasciciele tych przedsiebiorstw okreslajg
biezgcy sytuacje jako trudng i skomplikowana.

2.4.4 BRANZA TURYSTYCZNO-UZDROWISKOWA

Miasto Kotobrzeg uznawane jest za najwieksze uzdrowisko w kraju. Ocena skali
funkcjonowania miejscowosci uzdrowiskowych nie jest tatwa ze wzgledu na do$¢ ograniczony
zakres dostepnych danych statystycznych. Kluczowe znaczenie w tym zakresie majg
nastepujace informacje: liczba turystow — kuracjuszy krajowych, liczba turystéw — kuracjuszy
zagranicznych, liczba noclegéw udzielonych turystom krajowym, liczba noclegéw udzielona
turystom zagranicznym oraz $redni czas pobytu turysty zagranicznego.

W ocenie tzw. ,eksportowe]j funkcji miejscowosci uzdrowiskowych” kluczowg role odgrywa
skala rejestrowanego oficjalnie zagranicznego ruchu turystycznego w uzdrowiskach. W latach
2018/2019/2020 r. najwiekszg liczbe turystéw (kuracjuszy) zagranicznych odnotowano
w uzdrowiskach: Swinoujécie (254 347/262 690/154 840 os.), m. Kotobrzeg (176 497/183 861/
84 566 0s., z gm. Kotobrzeg 202 264/209 359/94 985 o0s.), Sopot (55 969/56 931/17 125 os.),
Cieplice (25 622/25 260/7 810 o0s.), Swieraddw-Zdréj i Czerniawa-Zdréj (24 363/26 206/9 409
0s.), Augustow (11 564/10 628/2 858 o0s.) oraz Krynica-Zdréj (11 286/8 846/2 928 o0s.).
Pozostate polskie uzdrowiska nie przekroczyty liczby kilku tys. os. odwiedzajgcych w latach
2018/2019/2020. Wskazane 8 najwiekszych uzdrowisk odwiedzito tgcznie 585 415/574 422/
272 536 turystow — kuracjuszy zagranicznych.

Drugim miernikiem efektywnosci funkcjonowania polskich uzdrowisk jest odnotowywana
oficjalnie liczba udzielonych osobonoclegéw dla turystow — kuracjuszy zagranicznych. W tym
zakresie w latach 2018/2019/2020 dominowaty uzdrowiska: Kotobrzeg (1 159 380/1 171 308/
495083 nocl,, a z gm. K-g 1307 226/1 316 850/554 822 nocl.), §Winoujécie (1133717/
1191 493/638 317 nocl.), Sopot (151 455/145 519/43 661 nocl.), Czerniawa-Zdréj i Swieraddw-
Zdrdj (141 554/141 183/59 201 nocl.), Cieplice (78 670/77 234/26 122 nocl.), Krynica-Zdroj
(31 043/24 292/7 935 nocl.), Augustow (17 784/17 751/5 052 nocl.).

Uzdrowiska te udzielity w latach 2018/2019/2020 r. tgcznie odpowiednio 2 861 449/
2768 780/1 275 371 osobonoclegéw. W roku 2018 Uzdrowiska Swinoujécie i Kotobrzeg
,obstuzyty” az 40,1% i 31,9% catego zagranicznego ruchu turystycznego polskich uzdrowisk.
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W tym czasie wedtug liczby udzielonych osobonoclegdw turystom — kuracjuszom zagranicznym
Kotobrzeg i Swinoujécie udzielity po 43,7% i 37,9% osobonoclegédw polskich uzdrowisk. Stan
zagrozenia pandemig covid-19 spowodowat ponad 2/2,5-krotny spadek liczby kuracjuszy oraz
liczby osobonoclegéw. Mimo to Kotobrzeg obok Swinoujécia pozostaje najwazniejszym
uzdrowiskiem kraju i kluczowym celem przyjazdow dla turystéw i kuracjuszy zagranicznych.

O atrakcyjnosci danego uzdrowiska swiadczy rowniez Sredni czas pobytu turysty — kuracjusza
zagranicznego. W 2018 r. w polskim uzdrowisku sredni czas wynosit ok. 4,72 dnia. Bardzo dfugie
Srednie pobyty osiggnety nastepujgce uzdrowiska: Wieniec-Zdréj (9,9 dnia), Horyniec-Zdroj
(9,6 dnia), Potczyn-Zdréj (8 dni), Busko-Zdroj (7 dni), Kotobrzeg (6,6 dnia), Solec-Zdrdj (6,2 dnia),
Czerniawa-Zdréj i Swieraddw-Zdrdj (5,8 dnia), gm. Kotobrzeg (5,7 dnia), Dabki (5,7 dnia), Ustka
(5,6 dnia), Ustron (5 dni). Tylko 11 uzdrowisk okazato sie na tyle atrakcyjne, ze turysta —
kuracjusz zagraniczny — spedzat w nich co najmniej 5 dni. Do grona tej grupy uzdrowisk nalezat
rowniez Kotobrzeg (6,6 dnia). Wedtug danych za 2020 rok $redni czas pobytu w Kotobrzegu
wynosit 5,9 dnia i byt krétszy o ok. 0,5 dnia niz w roku 2018.

Najwieksze polskie uzdrowisko osiggneto wiele istotnych rekordowych wskaznikdw
i miernikow, tj.:

e Najwiekszg w skali kraju pojemnosc oficjalnie rejestrowanej bazy noclegowe],

e Najwiekszg liczbe miejsc noclegowych w zaktadach lecznictwa uzdrowiskowego,

e Drugg w skali kraju (po Ciechocinku) liczbe obiektow zaktaddéw lecznictwa
uzdrowiskowego,

e Najwiekszg w skali kraju $rednig wielkos¢ obiektu lecznictwa uzdrowiskowego,

e Szacowany najwyzszy w skali kraju sumaryczny przychdd z tytutu catorocznej
dziatalnosci sektora turystycznego (wg. liczby udzielonych osobonoclegéw oraz
wielkosci bazy noclegowej i jej obtozenia),

e Jeden z najwyzszych w skali kraju wskaZznikow obtozenia bazy noclegowe],

e Najwyzszg w skali kraju kwote uzyskiwang z optaty uzdrowiskowej (za 2019 r. i lata
wczesniejsze).

Wskazane powyzej mierniki skali rozwoju funkcji uzdrowiskowych Kotobrzegu potwierdzajg
status Kotobrzegu jako najwiekszego i najwazniejszego osrodka lecznictwa uzdrowiskowego
w kraju.

Pandemia COVID-19 bardzo silnie odbita sie na funkcjonowaniu $Swiatowe] i krajowej
turystyki. Nalezy jednak podkresli¢, ze wprowadzona w kwietniu 2020 r. , Tarcza antykryzysowa
dla uzdrowisk” okazata sie narzedziem zabezpieczajgcym funkcjonowanie co najmniej
23 dedykowanych obiektéw lecznictwa uzdrowiskowego, co bardzo znaczgco ograniczyto
ewentualne ograniczenia zatrudnienia (zwolnienia i redukcje pracownikow). Po ogtoszeniu
stanu zagrozenia pandemig COVID-19 w kwietniu i maju 2020 r. tylko 2 duze obiekty noclegowe
dokonaty znaczacych redukcji zatrudnienia (po co najmniej kilkudziesieciu pracownikow).
W kolejnych miesigcach zatrudnienie tracity gtéwnie pojedyncze osoby zatrudnione wczesniej
w wielu réznych obiektach w miare wygasania ich umow czasowych i zastepstw. W sumie od
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marca 2020 r. do czerwca 2021 roku nastgpit wzrost bezrobocia o ok. 1 000 oséb we wszystkich
sektorach gospodarki. W okresie od czerwca 2021 do pazdziernika 2021 r. liczba oséb
bezrobotnych zmniejszyta sie o kilkaset oséb, zmniejszajgc sie w listopadzie 2021 roku do ok.
1250 osdb. Jesli na przetomie 2021/2022 roku nie bedzie istotnych ograniczen funkcjonowania
gospodarki, mozna bedzie spodziewac sie systematycznej poprawy sytuacji na rynku pracy
Kotobrzegu i jego zaplecza.

Bardzo istotnym problemem jest podjecie préby oszacowania faktycznej pojemnosci
noclegowej miasta z uwzglednieniem catej dostepnej we wszystkich mozliwych formach bazy
noclegowej. Kluczowe jest tu przyjecie bardzo istotnego zatozenia funkcjonalno-
przestrzennego dotyczacego zasobdw mieszkaniowych miasta Koftobrzeg. W 1988 r.
w Kotobrzegu zamieszkiwato 43 538 mieszkancéw, w zasobach mieszkaniowych liczgcych
wowczas 12 551 mieszkan.

W ciggu ostatnich 33 lat liczba mieszkaricow zwiekszyta sie o nieco ponad 3 000 oséb, natomiast

zasoby mieszkaniowe osiggnety w czerwcu 2021 r. ponad 26 500 lokali mieszkalnych.

Mozna tym samym przyja¢, ze co najmniej 50% zasobdw lokalowych miasta jest
wynajmowanych dla potrzeb turystycznych, wypoczynkowych albo stuzg jako tzw. drugie domy
lub drugie mieszkania. Bilansujgc, mozna zatem przyjac, ze nieomal wszystkie realizowane
w ciggu ostatnich 20 lat (po 2000 r.) inwestycje mieszkaniowe i apartamentowe mogg byc¢
traktowane jako ,dodatkowe zasoby niemieszkaniowe miasta” i mogg by¢ traktowane jako tzw.
baza noclegowa Kotobrzegu. Analiza zasobdow mieszkaniowych opiera sie zatem na
sporzadzeniu wykazu wszystkich dostepnych wiekszych obiektéw noclegowych liczgcych
powyzej 30 miejsc noclegowych i dokonania szacunkéw wielkosci pozostatej czesci bazy
noclegowej (pojedyncze mieszkania i pokoje goscinne w blokach wielorodzinnych oraz
budynkach mieszkalnych w zabudowie szeregowej, blizniaczej i jednorodzinnej)
wg. poszczegdlnych obrebdéw geodezyjnych miasta. Pozwolito to na ustalenie lokalizacji
zasobow noclegowych miasta z pominieciem samej liczby ludnosci (ludnos$¢ miasta doliczamy
tym samym do bilansu zasobéw bazy noclegowej). W analizach dla duzych obiektow
noclegowych (np. hoteli) uwzgledniona zostata takze liczba pracownikéw.
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Tabela 20. Baza noclegowa miasta Kotobrzeg (WSZYSTKIE OBREBY)
Obreby geodezyjne i ich przyporzadkowanie Liczba jednostek Szacowana pojemnos$¢

mieszkalnych (czes$¢ z pracownikami)
1 1, 2 (Zachodnia Dzielnica Uzdrowiskowa) 3861 12 120
2 4 Centralna Zachodnia Dzielnica Uzdrowiskowa) 5194 15 660
3 5 (Centralna Wschodnia Dzielnica Uzdrowiskowa) 6229 23020
4 6 (Wschodnia Dzielnica Uzdrowiskowa) 3189/3589 11700/ 12 900
5 10 (Dzielnica Zachodnia) 2 260 7030
6 11 (Srédmiescie Potudniowe i Wyspa Solna) 3125 9160
7 12, 13 (Srédmiescie Pétnocne i Osiedle Leborskie) 2226 6510
8 18 (Srédmiesécie Potudniowe) 3147 7 820
9 9, 16,17, 19, 20 (osiedla jednorodzinne) 2 667 7 955
10 | 8, 14 (Podczele, Ogrody) 2 809 8355
Razem: | 34707 /35107 109 330/110530

Zrédto: Opracowanie wiasne (dr Mariusz Miedziriski)

Inwentaryzacja catej ogdlnodostepnej bazy noclegowej zaktada wykorzystywanie wszystkich
rodzajéw ogdlnodostepnych obiektéw noclegowych (szpitale uzdrowiskowe, sanatoria, hotele,
hotele apartamentowe, osrodki wczasowe, osrodki wypoczynkowe, pensjonaty, kempingi,
schroniska mtodziezowe, internaty, mieszkania i apartamenty w ramach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, mieszkania i apartamenty w zabudowie jednorodzinnej
i szeregowej, apartamentowce, kwatery prywatne, pokoje goscinne, zabudowe domkow
na ogrodach dziatkowych, przyczepy kempingowe i inne dostosowane dla potrzeb pobytu
turystéw miejsca noclegowe). Zaktada sie réwniez tzw. pobyty krétkookresowe u rodziny
w mieszkaniach prywatnych mieszkancow a takze przejmowane, np. w spadku po rodzinie,
mieszkania w starej zabudowie mieszkaniowe] wykorzystywane dla celdw turystyczno-
wypoczynkowych. W analizie szczegdtowo zinwentaryzowane zostaty nieomal wszystkie
najnowsze inwestycje mieszkaniowe i apartamentowe realizowane w Kotobrzegu po 2000 r.,
a zwtaszcza te, gdzie jest pewnos¢, ze wiekszosc¢ lokali byta przygotowywana dla potrzeb
wynajmu krotkoterminowego i dtugoterminowego. Dla ustalenia maksymalnej pojemnosci
miasta przyjeto zsumowano liczbe mieszkancéw z catg ogdlnodostepng bazg noclegowa. Dla
potrzeb przedstawienia sumarycznej pojemnosci miasta wykorzystany zostat podziat
funkcjonalno-przestrzenny miasta nawigzujgcy do obrebow geodezyjnych.
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Rysunek 33. Podziat funkcjonalno-przestrzenny miasta Kotobrzeg dla potrzeb inwentaryzacji
pojemnosci noclegowej (Dz. Uzd: Dzielnica Uzdrowiskowa)
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Zrédto: Opracowanie wiasne

Tabela 21. Tabela pojemnosci noclegowej miasta Kotobrzeg wg obszaréw funkcjonalnych
miasta (stanu na 2021 r.) i szacowanej pojemnosci docelowej ok. 2030 r.

Nazwa obszaru Liczba Szacowana Liczba Szacowana taczna liczba taczna
funkcjonalnego miasta  ludnosci liczba miejsc liczba ludnosci szacowana
Kotobrzeg 2021r. | ludnodci®*® noclego- miejsc i miejsc [ford oF:}
2030, wych noclego-  noclegowych ludnosci
2021 r. wych 2021 . i miejsc
2030r. noclegowych
2030r.
Zachodnia Centraina 600 100 | 15500 20 000 16 100 20 100
Dzielnica Uzdrowiskowa
Wschodnia Centralna 100 200 | 23000 30000 23100 30200
Dzielnica Uzdrowiskowa

26 Celowo uzyto tu pojecia ludnosci. Przewidywanie zmian liczby ludnosci w poszczegdlnych czesciach miasta oparte sg na
analizie tempa wyludniania sie srodmiescia, i czesci osiedli mieszkaniowych. Wzrosty zostaty oparte na analizie skali i tempa
rozbudowy zasobdéw mieszkaniowych i apartamentowych, a takze efektow realizacji nowych komunalnych projektow
mieszkaniowych (np. osiedle Witkowice i inwestycje prywatne). Analizy liczby i wielkosci realizowanych inwestycji wskazujg, ze
w ciggu najblizszych 8-9 lat zabudowane zostanie 80-90% wszystkich pozostatych wolnych terendw pod inwestycje o funkcjach
mieszkaniowych i apartamentowych - proces dogeszczania i zabudowy obejmujgcy nawet 10 000 mieszkan dla ponad 30 000
0s6b - tym samym mozna bardzo bezpiecznie zaktadac, ze tylko 10 % z tych lokali moze dac¢ wzrost liczby ludnosci o 3 tys.
mieszkancow (bez powiekszania granic administracyjnych).
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Nazwa obszaru Liczba  Szacowana Liczba  Szacowana taczna liczba taczna
funkcjonalnego miasta ludnosci [{ordoF:} miejsc [{ordoF:} ludnosci szacowana
Kotobrzeg 2021r. | ludnosci?® noclego- miejsc i miejsc [for4 oF}

wych noclego-  noclegowych ludnosci
wych 2021r. i miejsc
noclegowych

Wschodnia Dzielnica

Uzdrowiskowa
osiedle Podczele 1700 1500 7 000 20 000 8700 21500
Zachodnia Dzielnica

0 0 13 000 20000 13 000 20000

. 2 000 2 500 19 000 30 000 21 000 32 500
Uzdrowiskowa
Srodmiescie Pétnocne 20500 17 500 6 500 12 000 27 000 29500
Srédmieécie Potudniowe 7 000 11 000 17 000 20 000 24 000 31 000
Ogrody 7 500 8 000 1000 3000 8500 11 000
Radzikowo - Witkowice 4 500 6 000 7 000 10 000 11 500 16 000
osiedle Zieleniewo 500 1000 100 200 600 1200
osiedle RzemiesInicze 700 500 50 100 750 600
Razem: m. Kotobrzeg 45 100 48300 | 109 150 165 300 154 250 213 600

Razem: Miejski Obszar
Funkcjonalny Kotobrzeg
(m. Kotobrzeg razem 61 000 65000 | 170000 265 000 231000 330000
z gminami Kotobrzeg
i Ustronie Morskie)
Zrédto: Opracowanie wtasne

Skala planowanej i projektowanej rozbudowy zasobdéw mieszkaniowej i turystycznej bazy
noclegowej miasta Kotobrzeg pozwala oszacowac jej mozliwy wzrost w zakresie od 109 000
miejsc noclegowych w 2021 r. do 165 000 ok. 2030 r., a tgczne zaludnienie miasta wynoszgce
w 2021 r. szczytowo 154 250 mieszkancow i turystdéw moze zwiekszy¢ sie do 213 600 osdb
ok. 2030r.

Jest to wielkosé¢, ktéra mozna okresli¢ docelowo jako krytyczng przy obecnej powierzchni miasta.
Oznacza ona réwniez faktyczne zabudowanie zwarta wielopietrowa zabudowag praktycznie wszystkich
dostepnych terendw inwestycyjnych na obszarze Kotobrzegu. Sytuacja ta zagraza warunkom
srodowiskowym miasta i jego wydolnosci infrastrukturalnej, a takze warunkom prowadzenia

dziatalnosci gospodarczej w innych sektorach.

Nalezy podkresli¢, ze Kotobrzeg w obecnych granicach administracyjnych jest bardzo silnie
powigzany z miejscowosciami nadmorskimi, ktére juz obecnie oferujg ponad 60 000 miejsc
noclegowych (Dzwirzyno, Grzybowo, Sianozety, Ustronie Morskie). W ciggu najblizszych 10 lat
mozliwe jest, ze miejscowosci te bedg oferowaty tgcznie ok. 100 000 miejsc noclegowych za
sprawg bardzo intensywnej rozbudowy bazy noclegowej w ramach wielu srednich i duzych
projektow apartamentowych i hotelowych. Polityka przestrzenna okolicznych gmin jest bardzo
liberalna — to rynek zdecyduje o maksymalnej liczbie wybudowanych obiektéw.
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Analiza skali rozwoju funkcji uzdrowiskowych wskazuje, ze miasto Kotobrzeg osiggneto w tym
zakresie szczytowy poziom swojego rozwoju warunkowany skalg obecnego funkcjonowania
obiektow lecznictwa uzdrowiskowego. Uzdrowisko Kotobrzeg opiera swojg dziatalno$é na
petnym zakresie dostepnych zasobdw balneologicznych, jakimi sg: ztoza wod solankowych,
borowina, mikroklimat strefy brzegowej i dzielnicy uzdrowiskowej (strefa zasiegu odziatywania
jodu i aerozolu pochodzgcego z wod morskich) oraz waloréw zwigzanych z klimatem
nadmorskim. Nalezy przy tym podkresli¢ wystepowanie zagrozen wynikajacych z bardzo silnego
rozwoju funkcjonalno-przestrzennego i urbanistycznego miasta i postepujacej intensywnosci
zabudowy, a takze duzej skali ucigzliwosci odnoszgcych sie bardzo znaczgcej koncentracji duzej
liczby ludnosci przebywajgcej w dzielnicach uzdrowiskowych miasta. Mimo wyjagtkowo
korzystnego potozenia geograficznego Kotobrzegu, determinowanego przez bardzo silng
ekspozycje na wiatry i odziatywanie Morza Battyckiego, wystepuje tu znaczgce zagrozenie
wystepowaniem zanieczyszczen powietrza pochodzacych z ruchu samochodowego oraz hatasu
w strefach uzdrowiskowych. Budowa kolejnych duzych (500-1000 miejsc noclegowych) i bardzo
duzych obiektow noclegowych (pow. 1000 miejsc noclegowych) w znaczacy sposéb zwieksza
pojemnosé bazy noclegowej miasta gtdwnie w strefach nadmorskich. Juz obecnie mozna
szacowac, ze sama dzielnica uzdrowiskowa, rozciggajgca sie od wejscia do portu do Ekoparku
Wschdd, zbliza sie swojg okresowg pojemnoscig noclegowg do 50 000 miejsc noclegowych,
natomiast wcigz rozbudowywana dzielnica zachodnia, ze strefg uzdrowiskowg zachdd, zbliza
sie okresowg pojemnoscig noclegowg do ok. 20 000 miejsc. Pozostate czesci miasta
(Srodmiescie Pdtnocne, Srédmieécie Potudniowe, Ogrody, osiedla domdéw jednorodzinnych,
Podczele) za sprawg bardzo intensywnego rozwoju budownictwa mieszkaniowego
i apartamentowego zblizajg sie do osiggniecia pojemnosci noclegowej dla potrzeb
turystycznych na poziomie kolejnych ok. 40 000 miejsc noclegowych. Jesli doliczymy oficjalnie
rejestrowang liczbe ludnosci (ok. 47 000 mieszkancéw), mozemy tu méwic o obszarze miejskim,
ktory juz obecnie osigga tgczng pojemnosé szacowang na ok. 160 000 osdb tylko w obecnych
granicach administracyjnych miasta Kotobrzeg.

Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze dwa zespoty miejscowosci: Grzybowo i DZzwirzyno oraz
Sianozety i Ustronie Morskie stanowig odpowiedniki dwdch obszarow miejskich o pojemnosci
tacznej ok. 60 000 osdb (kazdy z nich po ok. 30 000 miejsc noclegowych), a docelowo osiggna
one po ok. 50 000 miejsc noclegowych. Tym samym miejski obszar funkcjonalny Kotobrzeg
w granicach miasta Kotobrzeg, gminy Kotobrzeg i gminy Ustronie Morskie zblizyt sie juz obecnie
do sumarycznej pojemnosci sezonowej na poziomie ok. 230 000 oséb, a docelowo przy
obecnym tempie rozbudowy bazy noclegowej i skali proceséw urbanizacyjnych moze osiggngé
pojemnos$¢ nawet 320 000-330 000 osdb (mieszkancy i osoby czasowo przebywajace).
Porownujgc, docelowo jest to zatem odpowiednik skali funkcjonowania duzych obszardéw
miejskich wielkosci Gdyni (246 000), Biategostoku (297 000), Lublina (339 000) czy Bydgoszczy
(348 000).

Sytuacja ta determinuje pilng potrzebe reorganizacji ruchu i wprowadzenia zupetnie nowych
rozwigzan w transporcie i przemieszczaniu sie, kierowanych do realizacji zwtaszcza
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w dzielnicach uzdrowiskowych. Bardzo trudno bedzie ograniczy¢ dalszy rozwéj i modernizacje
zabudowy miejskiej, ale mozliwe jest bardzo drastyczne ograniczenie ruchu pojazdéw
samochodowych zwtaszcza w dzielnicach uzdrowiskowych i historycznym centrum miasta
(Staréwka). Kluczowe dla dalszego funkcjonowania uzdrowiska jest bezwzgledne
zabezpieczenie i ochrona zasobow balneologicznych (solanki, borowiny) oraz maksymalne
ograniczenie wszelkich niekorzystnych odziatywan na mikroklimat stref uzdrowiskowych
(gtownie zanieczyszczenia powietrza przez ruch pojazdéw samochodowych oraz hatas
wynikajgcy z ruchu pojazdéw). Pasmowo uksztattowane i rozciggajgce sie wzdtuz linii brzegowej
strefy uzdrowiskowe mozna docelowo przeksztatcié w obszary o dominacji ruchu pieszego
i dostepnosci  transportu zbiorowego zeroemisyjnego, co pozwoli na dfugookresowe
zabezpieczenie funkcji uzdrowiskowych miasta. Absolutnej ochronie powinny podlegac
wszystkie dostepne tereny zieleni (parki nadmorskie, skwery, zielefce). Nalezy takze
uniemozliwi¢ dalszg pasmowg zabudowe dzielnic uzdrowiskowych obiektami o zbyt duzej
wysokosci ze wzgledu na zagrozenie zmiany mikroklimatu dzielnic uzdrowiskowych (zbyt
wysoka pasmowa zabudowa mogtaby zupetnie zablokowa¢ naptyw jodu i aerozolu morskiego
w gtab dzielnic uzdrowiskowych oraz doprowadzi¢ do zjawiska zmian skali i kierunkow wiatréw
na obszarze dzielnic uzdrowiskowych, co powoduje ryzyko pojawienia sie przewagi wiatrow
wiejgcych wzdtuz zabudowy dzielnicy uzdrowiskowej, a nie znad Morza Battyckiego, w gtgb
dzielnicy uzdrowiskowej — takie zjawisko obserwowane jest w Gdyni).

Pozostate obszary miasta i jego obecnej strefy podmiejskiej nalezy dodatkowo
skomunikowa¢ zupetnie nowym systemem transportu zbiorowego przy jednoczesnym
ograniczeniu korzystania z indywidualnego transportu samochodowego.

Ograniczenie ruchu samochodéw w miescie uzdrowiskowym oraz bezwzgledna ochrona terenéw
zielonych powinny by¢ priorytetem dziatan jako gtéwnych narzedzi ochrony przed nadmiernym
negatywnym odziatywaniem na dzielnice uzdrowiskowe i zachowane wcigz walory uzdrowiska

Kotobrzeg.

2.4.5 POTENCJAL INNYCH SEKTOROW

W ofercie inwestycyjnej miasta dostrzezono znaczenie podmiotdw spoza sektora
turystyczno-uzdrowiskowego — ponizej podsumowano charakterystyke i historie wybranych
podmiotow, ktdore dywersyfikujg gospodarke miasta:

Amberline

Kotobrzeska fabryka okien i drzwi Amberline od 15 lat produkuje wysokiej klasy okna i drzwi z PCW
i aluminium. Od poczatku swojej dziatalnosci Amberline specjalizuje sie w konstrukcjach specjalnych,
o nietypowych ksztattach i wymiarach oraz niestandardowych rozwigzaniach uzytkowych. Za wysoka
jako$¢ produktéw Amberline otrzymato certyfikaty jakosci, tj. m.in. miedzynarodowy Certyfikat
jakosci Q-Zert, uzyskany w Instytucie IFT Rosenheim w Niemczech czy prestizowy skandynawski
certyfikat P-Mark, uzyskany po rygorystycznych badaniach na odpornos¢ na wiatr, mréz i wode w
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Szwedzkim Instytucie Technicznym SP. Firma niejednokrotnie otrzymywata tytut lidera branzy stolarki
okiennej, tj. m.in. Lidera Innowacyjnosci, Mistrza Innowacji czy tez Ztoty Medal za pierwsze
energooszczedne okno na rynku.
Zarzetelno$¢iprzejrzyste praktyki biznesowe firma Amberline otrzymywata co roku takie wyrdznienia
jak: ,Przejrzysta Firma”, ,Gazela Biznesu”, ,,Diamenty Forbesa”.
W ostatniej dekadzie dziatalnosci Amberline wprowadzita na rynek serie autorskich produktow,
z ktérych dwa (Ambersafe i Amberlock) zostaty opatentowane jako wynalazek.
Kotobrzeska Fabryka Okien nieustannie rozwija sie technologicznie. Inwestuje w rozbudowe hal
produkcyjnych, zakupuje nowoczesne parki maszynowe oraz rozwija digitalizacje i automatyzacje
pracy poprzez zdalne sterowanie i programy komputerowe.

Zrédto: Kotobrzeg: Miasto mozliwoéci
S4H
Historia firmy S4H rozpoczeta sie w latach dziewiecdziesigtych. Ich pierwszy produkt — system do
zarzadzania gastronomig Gastro — powstat dzieki doswiadczeniu, ktore jego autorzy zdobyli, pracujac
w Polskiej Zegludze Battyckiej S.A. Ten system jest nadal wdrazany w catej Polsce.
W 2003 r. firma rozszerzyta oferte nas produktdw, odkupujgc projekt oprogramowania do
zarzadzania hotelem CHART. W 2006 r. firma SOFTECH stata sie najwiekszym producentem
oprogramowania do gastronomii w Polsce, osiggajac udziat w rynku powyzej 50%.
Po sprzedaniu firmy SOFTECH w 2007 r. gietdowej spdtce LSI SA doszto do roztgczenia sie wszystkich
twoércow systemu GASTRO i utworzenia w maju 2009 r. nowej spotki S4H.
Bazowym produktem firmy S4H Sp. z 0.0. stat sie zintegrowany system do zarzadzania gastronomig
i noclegami. Aktualne rozwigzania stworzone przez zespdt programistéw, na bazie doswiadczen
z poprzedniej firmy, charakteryzuja sie elastyczng modutowg budowa. Istniejgce od poczatku moduty
sg rozwijane, tworzg nastepne wersje systemu, a nowe pomysty realizowane sg jako odrebne moduty.
Przedsiebiorca moze uruchomic¢ swadj biznes z jednym modutem i w kolejnych etapach rozwoju swoje;j
firmy dokupi¢ nastepne, aby unikng¢ duzych kosztéw poczatkowych. W S4H klient jest wtascicielem
licencji oprogramowania, a firma nie pobiera zadnej prowizji od sprzedazy.

Zrédto: Kotobrzeg: Miasto mozliwosci
Coffeedesk
Coffedesk to wiodacy dystrybutor kawy, herbaty i akcesoriow do ich parzenia w Polsce i Europie

Srodkowo-Wschodniej. Ten kawowy omnichannel obejmuje sklep internetowy —dwie platformy
online skierowane do klientéw indywidualnych i biznesowych.
Coffeedesk znalazt sie na liscie najszybciej rozwijajgcych sie firm w Europie (FT 1000). Tréjka
zatozycieli: tukasz Wichtacz, Jacek Gardzielik i Marcin Gardzielik pochodzi z Kotobrzegu i tutaj tez
znajduje sie gtdéwna siedziba firmy.
W 2011 r. zatozyciele mieli drukarke, garaz na osiedlu Bajkowym w Kotobrzegu i pomyst. Po godzinach
sprzedawali importowang z Wtoch kawe. tukasz pracowat wtedy w rodzinnej restauracji Wichtacz
Grillhouse, Jacek byt operatorem kamery, a Marcin zajmowat sie marketingiem w jednym
z kotobrzeskich hoteli. Szybko poswiecili sie catkowicie nowemu przedsiewzieciu, nastepnie powstata
platforma eCommerce i pojawito sie zainteresowanie kawa speciality, czyli ziarnami najwyzszej
jakosci. Kilka lat pdzniej garaz wymienili na 800 m kw. magazynu i trzy biura. Dzi$ tréjka przyjaciot
z Kotobrzegu kieruje wiodgcym kawowym e-commerce w Polsce i Europie oraz zespotem ponad 150
kawowych zapalencow. Wspdlnymi sitami wypracowali w ubiegtym roku przychdd ze sprzedazy na
kwote 79 min zt i zrealizowali prawie 170 tysiecy zamowien, ktére trafity do 69 krajow.

Zrédto: Kotobrzeg: Miasto mozliwosci
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Kotobrzeskie przedsiebiorstwa w rankingach gospodarczych

Jedyng firmg zarejestrowang w Kotobrzegu, ktéra pojawia sie w rankingach o skali krajowej,
jest Polska Zegluga Battycka SA GK. Pewnych niedoktadnych danych na temat wyrézniajgcych
sie firm z Kotobrzegu dostarczajg takze lokalne rankingi gospodarcze?’.

Sposrod 51 tysiecy polskich przedsiebiorstw, ktorych wyniki finansowe zbadat Instytutu
Europejskiego Biznesu, tytut Gepard Biznesu 2018 uzyskato 50 firm z siedzibg w Kotobrzegu.
S3 to firmy o najwyzszej dynamice wzrostu w regionie.

Tabela 22. Gepardy Biznesu 2018 z siedzibg w Kotobrzegu

Wartos¢ rynkowa
firmy

w marcu 2017 r.

Srednia z dynamik zysku

Nazwa firmy i przychoddéw od 2015 r.
do 2016 r. w proc.

,_
@

] w tys. zt
1. \ Organizacja Producentéw Ryb Battyk Sp. z 0.0. 3311,5 10022
"2 SGBSp.z0.0.SK. 11234 263
| K.StarSp.zo.0. 631,1 7663
I All Good Sp. z 0.0. 606,7 5833
- GTCorpSp.zo.0. 389 3249
6. \ Nord-Fish S.J. W. Batko A. Makowiecki 323,3 588 028
7/ DivaSp.zo.0. 226,4 18 836
S Eds Strojny sp.. 208 418 700
C) \ Svedpol Nieruchomosci Sp. z 0.0. 200 7 952
10. \ Obiekty Sanatoryjno-Wczasowe ,,Pétnoc” Sp. z 0.0. 163,4 27 116
i IMBSp.zo0.0.5K. 158,5 1245
(P2 Uzdrowisko Kotobrzeg S.A. 150,6 68 990
=1 Art-Dom Sp. z0.0. 137,5 8043
(/5 HNS 16 Sp. z 0.0. 122,6 8423
(1| Navi-Glob Sp. z 0.0. 116,6 198
16. \ Olmar Centrum Epsilon Sp. z 0.0. 115 70
/| Kapefka Sp. z 0.0. 102,6 379

k38 Polska Grupa Budowlano-Inzynieryjna Sp. z 0.0.

Jastrzgb sp.k. 90 1313
‘)| KERD Sp. z 0.0. 86,3 17 464
"l Polgrek Sp. z 0.0. 82,3 1457
"k Nobilitat Sp. z 0.0. 81 33091
22. \ Grupa Jabtoriski Sp. z 0.0. 77,2 121
"k Balt —Servis Sp. z 0.0. 74,4 16 676
24. \ Thermoplus Sp. z 0.0. 74 1258
") ZBI-Markt Sp. z 0.0. 69,4 777
"J5 Polska Zegluga Battycka S.A. 60,7 349 368
"¥) Drek Sp.zo0.0. 57,2 5970
28. \ Spectre Sp. z 0.0. 50,8 1100
29. \ KM Kotobrzeg Sp. z 0.0. 48,3 3861
=)l Rozewscy SPA Sp.J. 41,7 21318
ci. BEM Sp.zo0.0. 36,4 5456
32. \ Travel-Netto sp. z o.0. 339 24 375
£l Konsorcjum ANDZIAK S.J. 32,5 7178
/1 Pro-San S.J. 29,9 107 538

27 Biorac pod uwage powszechne zabiegi majgce na celu optymalizacje podatkowg i odmienne modele biznesowe, dane te
nalezy traktowac tylko jako pewng wskazowke.
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Wartos¢ rynkowa

Srednia z dynamik zysku

. : . firmy
Nazwa firmy i przychoddéw od 2015 . W marcu 2017 1.
do 2016 r. w proc.
w tys. zt

35. \ Baupol Przed. Handlowo-Ustugowe Sp. z 0.0. 28,4 2770
36. \ Kotobrzeska Spétdzielnia Mieszkaniowa 27,5 45933
37. \ Auto Centrum Jacex Sp. J. R.E. Koztowscy 25,1 14 356
=0 Kartonik Sp. z 0.0. 24,2 2413
39. \ Miejskie Wodociagi i Kanalizacja Sp. z o.0. 23,3 16 0771
“10l8 Kotobrzeskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego 227 44,095

Sp.zo.0.
41. \ VERANO Sp. z 0.0. Centrum Zdrowia i Relaksu 22,1 74 881
“vES Organizacja Rybakdéw todziowych

. 22 3117

- producentdéw Rybnych Sp. z 0.0.
43, \ Luberon Sp. z o.0. 20,7 1614
VI Albax Sp. z 0.0. 17,9 6 890
555 Posejdon Sp. z 0.0. Osrodek Sanatoryjno- 16,3 11275

Wypoczynkowy
4158 Dom Wiasnosciowa Spétdzielnia Mieszkaniowa 14,3 1063
“y/ Idea Spa Travel Sp. z 0.0. 14,2 52 369
“F38 Kolmed-Center Sp. z 0.0. 13,3 418
Zl Gawinex Sp. z 0.0. 12,3 1284
S08 KORMORAN Sp. z 0.0. Osrodek Leczniczo- 113 10 967

Wypoczynkowy

Zrédto: Instytutu Europejskiego Biznesu

Wsrod 1641 Gepardow Biznesu Wojewddztwa Zachodniopomorskiego 2020 r. znalazto sie
40 podmiotow z Kotobrzegu. Po wytgczeniu z rankingu podmiotéw o profilu mieszkaniowym,
turystyczno-ustugowym i spotek publicznych mozna wyrdzni¢ nastepujgce podmioty
z kotobrzeskiego rynku:

Tabela 23. Gepardy Biznesu 2020 Wojewddztwa Zachodniopomorskiego

Srednia
z dynamik Wartos¢
zysku rynkowa firmy i
Nazwa firmy Siedziba | iprzychodéw w pazdzierniku dziatalnode
od 2018r. 2020r.
do 2019r. w tys. zt
W proc.

Nobilitat Sp. z o0.0. Kotobrzeg 120,7 56 925,4 Handlowa
Art-Dom Sp. z 0.0. Kotobrzeg 423,1 54 385,3 Budowlana
:Fc)).vl:'arzystwo R e s Kotobrzeg 34,6 45 349,0 Technologiczna
Konsorcjum Andziak sp.j. Kotobrzeg 788,3 14 496,4 Handlowa
Kartonik Sp. z 0.0. Kotobrzeg 159,4 13 305,2 Produkcyjna
Drek Sp. z 0.0. Kotobrzeg 271,2 12 942,8 Handlowa
Auto Centrum Jacex sp.J Kotobrzeg | 34856 11311,5 | Techniczna
R.E. Koztowscy
S4H Sp. z o.0. Kotobrzeg 14,6 7316,7 IT
Styga Sp. z 0.0. Kotobrzeg 21,4 7213,6 Techniczna
2KB Group Sp. z 0.0. Kotobrzeg 48,1 6 404,2 Ustugowa
Gawinex Sp. z 0.0. Kotobrzeg 77,2 4119,0 Handlowa
Pro-Dent Sp. z 0.0. Kotobrzeg 83 2874,7 Medyczna
Lech Investment Sp. z 0.0. Kotobrzeg 819,2 2 560,4 Medyczna
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Srednia
z dynamik Wartosé
zysku rynkowa firmy Rodzaj
Nazwa firmy Siedziba i przychodéw w paZzdzierniku dziatalnodei
od 2018 . 2020r.
do 2019r. w tys. zt
W proc.
MANSARDA Sp. z 0.0. Kotobrzeg 94,3 2492,6 Przetworstwo
R HU Reennlese Kotobrzeg 692,1 2170,1 Finansowa
Sp. z 0.0.
Elektrodan Sp. z o0.0. Kotobrzeg 78,3 2117,7 Techniczna
Mk Finanse Sp. z o.0. Kotobrzeg 1450,8 1351,5 Finansowa
Rolsped Sp. z 0.0. Kotobrzeg 429 1124,9 Logistyczna
Kolmed-Center Sp. z 0.0. Kotobrzeg 110 858,5 Medyczna

Zrédto: Instytutu Europejskiego Biznesu

Dane te oczywiscie nie sg doktadne, kompletne i stanowig jedynie pewne uzupetnienie
wiedzy o strukturze kotobrzeskiej gospodarki.

W gronie ,Diamentéw Forbesa” wsrdd firm o przychodach od 5 do 50 min zt znalazty sie
3 podmioty z Kotobrzegu.

Tabela 24. Diamenty Forbesa — przychody od 5 do 50 mlIn zt — podmioty z Kotobrzegu

Miejsce Miejsce na Sprzedaz = Zysk netto Srednia

na liscie  liscie ogdlno- Firma Siedziba Branza/Sektor 2019 2019 wazona
regionalnej polskiej (mln z) (mln z) wzrostu

20 599 Drek Sp. 7 0.0. ey || A 13,45 0,57 54,57
budowlane
28 1002 | MediaTechnikSp. [ 01 reg | Wykonywanie 9,93 01 42,71
z0.0. Sp. K. instalacji
Organizacja Przetworstwo
68 2657 Producentéw Ryb | Kotobrzeg 18,57 0,67 22,64
rybne
Baftyk Sp. z 0.0.

Zrédta:  Morze poméc firmom moze. Laureaci Diamentéw Forbesa 2021 - woj. zachodniopomorskie,
https://www.forbes.pl/diamenty/najszybciej-rozwijajace-sie-firmy-w-wojewodztwie-zachodniopomorskim-w-
2020-roku/fz814t8

2.4.6 GOSPODARKA KOtOBRZEGU NA TLE INNYCH OSRODKOW

Porownaniu sytuacji gospodarczej Kotobrzegu z innymi o$rodkami mogg stuzy¢ narzedzia
analityczne Monitora Rozwoju Lokalnego Zwigzku Miast Polskich?®. Kotobrzeg znajduje sie
w grupie miast o rozwinietej funkcji pozarolniczej i jest wyrazniej najwiekszg jednostkg grupy?°.
Choc¢ poréwnanie to dotyczy przede wszystkim mniejszych osrodkéw, dostarcza ono cennych
odpowiedzi na pytanie o mozliwosci rozwojowe osrodkéw o rozwinietej funkcji turystycznej.

28 https://gminy.monitorrozwoju.pl/, dane za 2019-20 r., dostep grudzier 2021 r.
29 p_ Sleszyriski, T. Komornicki, Klasyfikacja funkcjonalna gmin Polski na potrzeby monitoringu planowania przestrzennego,[w:]
,Przeglad Geograficzny”, 2016, 88, 4, s. 469-488.
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Tabela 25. Grupa poréwnawcza G2_GM: Miasta o rozwinietej funkcji pozarolniczej

Nazwa Ludlnos'é Nazwa Ludlnos'é Nazwa Ludlnoéé
ogoétem ogoétem ogoétem
Kotobrzeg 46 568 Cztuchow 13 869 Polanica-Zdrgj 6381
Ostrdda 33243 Wista 11 106 Duszniki-Zdroj 4728
Augustow 30270 Kowary 11 090 Karpacz 4711
Gizycko 29 480 Ciechocinek 10 586 Swieraddw-Zdrdj 4209
Zakopane 27 266 Kudowa-Zdrgj 10018 teba 3694
Mragowo 21889 Sucha Beskidzka 9295 Hel 3373
Ustron 16 108 Mszana Dolna 7 982 teknica 2 500
Lidzbark Warminski 15877 Szklarska Poreba 6681 Krynica Morska 1302
Dartowo 13924 Pitawa Gorna 6 479

W dalszych poréwnaniach uwzgledniono tylko te gminy z grupy poréwnawczej, w ktérych
zamieszkuje ponad 10 000 oséb. Cho¢ w wiekszosci przypadkéw sg to osrodki znacznie
mniejsze, analiza tych danych dostarcza pewnych wnioskéw — pokazuje, ze Kotobrzeg jest
monokulturg gospodarczg ze wszystkimi negatywnymi konsekwencjami tego zjawiska nawet na
tle innych miejscowosci o podobnym profilu. W analizie wykorzystano dane za 2020 i 2019 r.
dostepne w Monitorze Rozwoju Lokalnego®.

W zakresie ogdlnego rozwoju i rozwoju spotecznego Kotobrzeg w istotnym stopniu odbiega
pozytywnie od grupy porownawczej - gmin miejskich o funkcjach pozarolniczych - plasujac sie
wyraznie na pierwszym miejscu. Niepokojgca dla Kotobrzegu statystykg powinien by¢ chocéby
stosunek nowej powierzchni komercyjnej w stosunku do liczby rejestrowanych podmiotéw
gospodarczych. Sytuacja taka, przy zachowaniu wysokiej skali aktywnosci gospodarczej,
powoduje problem pozyskania nowych lokalizacji dla prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej
oraz bardzo znaczacy wzrost cen nieruchomosci potgczony z bardzo silnym wzrost cen wynajmu
nieruchomosci. W dfuzszej perspektywie moze to prowadzi¢ do obnizenia konkurencyjnosci
czesci sektorow lokalnej gospodarki potgczonej z wykupywaniem spekulacyjnym powierzchni
komercyjnych w miescie. Czes¢ branz nie bedzie miata mozliwosci utrzymania sie na rynku ze
wzgledu na bardzo wysokie koszty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w Kotobrzegu.
Pomimo swojej wielkosci, Kotobrzeg odbiega od grupy porownawczej takze w zakresie liczby
podmiotow gospodarczych prowadzgcych dziatalnosé w zakresie ustug finansowych.

Wedtug danych porownawczych potencjat gospodarczy miasta nie przektada sie w zaden
sposob na zakres przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto —i to pomimo wielokrotnie
wyzszej liczby ofert pracy (niekiedy szesciokrotnej!) na 1 000 mieszkancéw niz w grupie
porownawczej. Niskie bezrobocie (a w zasadzie wrecz jego brak przed okresem pandemii)
i wysoka liczba ofert pracy nie sg warunkami wystarczajgcymi do istotnego wzrostu formalnych
wynagrodzen w sektorze ustug w monokulturze gospodarczej Kotobrzegu. Wynagrodzenia
rosng — jednak nadal pozostajg na niekonkurencyjnym w skali Polski poziomie.

30 https://gminy.monitorrozwoju.pl/, dostep: grudzien 2021 r.
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Podstawowg przyczyng takiej sytuacji jest fakt, ze szeroko rozumiany przecietny poziom
wynagrodzen brutto w sekcjach wiodgcych dla Kotobrzegu w poréwnaniu do przecietnego
wynagrodzenia w wojewddztwie jest na bardzo niskim poziomie3!. Przecietne wynagrodzenie
w sekcji zakwaterowanie i gastronomia w czerwcu 2021 r. byto nizsze od sredniej dla wszystkich
sektoréow w wojewddztwie 0 22,4%, a w sekcji budownictwo byto ono nizsze o 8,6%. Stabo
wypada takze administrowanie i dziatalnos¢ wspierajgca, gdzie wynagrodzenia byty nizsze
012,8%, a takze handel i naprawa pojazdow samochodowych, gdzie wynagrodzenia na
przyktadzie wojewddztwa byty nizsze 0 9,2%. Nizsze byty takze wynagrodzenia w transporcie
i gospodarce magazynowej (-5,4%). Jedyng znaczgcy sekcja w gospodarce, gdzie
wynagrodzenia sg wyzsze od sredniej w wojewddztwie jest obstuga rynku nieruchomosci
(+18,5%). Mozna zatem stwierdzi¢, ze obecny profil wiodgcych sekcji w gospodarce Kotobrzegu
z gory wskazuje na duzo nizszy poziom wynagrodzen w gospodarce miasta. Nieomal wszystkie
sekcje, w ktérych wynagrodzenia przecietne sg wyzsze niz srednia przecietnego wynagrodzenia
w wojewoddztwie sg bardzo stabo reprezentowane w Kotobrzegu i stad ogdlna sytuacja
finansowa wiekszosci zatrudnionych mieszkancéw jest znacznie stabsza. W drugiej potowie
2021 r. natozyt sie na to problem szybko rosnacej inflacji.

Cho¢ dochody mieszkancéw rosng, liczba osdb korzystajacych z pomocy spotecznej spada,
a wartos¢ nieruchomosci wyraznie wzrasta, nie mozna jednoznacznie stwierdzic, ze relatywna
sytuacja znacznie sie poprawia. Mieszkancy Kotobrzegu wyraznie nie sg gtéwnymi
beneficjentami rozwoju gospodarczego miasta i wzrostu cen nieruchomosci — czesto korzystajg
na tym podmioty o charakterze zewnetrznym dla gospodarki Kotobrzegu lub podmioty i osoby
prywatne zamieszkujgce w Kotobrzegu, ktére od wielu lat dziatajg na lokalnym rynku
nieruchomosci.

Rynkowa wartos¢ powierzchni mieszkaniowej w Kotobrzegu w przeliczeniu na mieszkanca
w grupie porownawczej odbiegata wedtug danych Monitora Rozwoju Lokalnego z 2018 r.
jedynie Zakopanemu. Beneficjentem tego trendu mogg by¢ jednak jedynie osoby, ktére
sprzedajg nieruchomosci (raczej nie w celu zakupu nowej — gdyz bedzie ona jeszcze drozsza).
W tej sytuacji racjonalng strategia gospodarstwa domowego moze staé sie sprzedaz
nieruchomosci potozonej w Koftobrzegu w celu zdyskontowania zysku w innej miejscowosci,
w ktorej koszty zycia sg nizsze. Wzrost cen nieruchomosci sprawia takze, ze przy wcigz
relatywnie niskich srednich dochodach zakup mieszkania po rynkowej cenie staje sie niemal
niemozliwy dla przecietnego mtodego mieszkarnca Kotobrzegu. Powierzchnia mieszkania, jakg
mozna kupi¢ za przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w Kotobrzegu spadta z 0,8 m?
w 2015 r. do 0,66 m? w 2018 r. i byta wyraznie nizsza od grupy poréwnawczej. W sytuacji
naturalna jest emigracja oséb mtodych. Nalezy jednak zauwazy¢, ze Kotobrzeg jest wyraznym
liderem grupy poréwnawczej pod katem liczby mieszkann oddanych do uzytkowania czy ich
powierzchni. Mieszkania te nie mogg jednak by¢ uznawane za rzeczywisty zaséb mieszkaniowy
dla statych mieszkancow Kotobrzegu — w szczegdlnosci dla osdb mtodych. W danych na temat

31 Raport pracuj.pl, https://zarobki.pracuj.pl/wojewodztwo-zachodniopomorskie, dane za 2018 r.
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mieszkan ponownie pozytywnie wyrdznia sie jakos¢ zasobu i infrastruktury — niemal wszystkie
podtgczone sg do centralnego ogrzewania, wiekszos¢ wyposazono w gaz sieciowy.

2.4.7 RYNEK MIESZKANIOWY

Tabela 26. Warunki mieszkaniowe w polskich miastach wedtug rankingu RynekPierwotny.pl

Nazwa miasta A Powierzchnia Zmiana pozycji
Pozycja posiadajgcego Liczba mieszkaf uzytkowa Suma punktéw dia wzgledem

miasta powyzej 20 000 przypadajgcych w przeliczeniu dwéch kategorii rzedniego
mieszkahcéw na 1000 oséb na 1 osobg (mkw.) rankingowych pof;nkmg:g

Miasta, ktére osiggnety najlepszy wynik

Kotobrzeg 549 35,9 +714,00 « (0)
Wroctaw 530 36,4 +686,03 « (0)
Sopot 545 34,5 +651,84 « (0)
Warszawa 557 328 +617,07 « (0)
Zakopane 484 375 +616,36 2 (#)
Swinoujscie 518 34,7 +593,25 N (D)
Jozeféw 392 41,0 +519,82 <« (0)
Piaseczno 481 33,8 +468,55 « (0)
Poznan 499 32 +447,12 «> (0)
to6dz 534 29,1 +420,88 « (0)
Inne powyzej 300 000 mieszkancéw
Krakéw 517 29,8 +404,43 « (0)
Gdanisk 501 29,7 +362,87 2 (+)
Szczecin 456 29,1 +227,81 2 (+3)
Lublin 463 27,8 +194,86 2 (#)
Bydgoszcz 438 25,4 +43,96 N (-1)
Miasta, ktére osiggnety najgorszy wynik

skawina 356 23,9 -215,55 N (-)
Andrychéw 371 22,9 -216,89 2 (+4)
Kwidzyn 366 23,2 -218,36 N (-2)
Zory 336 25,1 -218,73 2 (+3)

] STarogo; Gdanski 356 23,; T218,874 3 N (-1) =
7 Knuréw 379 22,3 -220,36 N (1)
Czerwionka-Leszczyny 351 24, -221,55 N (-4)
7 Debica 335 24,7 -236,84 <« (0)
Orzesze 266 27,0 -321,55 « (0)
Police 350 21,0 -340,45 « (0)

Mediana dla 218 miast 405 26,4

Zrédto: RynekPierwotny.pl na podstawie danych GUS (dane z 31 grudnia 2019r.)

79



Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Skala wzrostu zasobéw mieszkaniowych w ciggu ostatnich kilkunastu lat doprowadzita do
,dysharmonijnej” — statystycznej poprawy warunkdéw mieszkaniowych wzgledem 218 polskich
miast liczgcych ponad 20 000 mieszkaricéw. Wedtug danych za 2019 r. Kotobrzeg spetnia
warunki pozwalajgce na stwierdzenie, ze s3 tu najlepsze warunki mieszkaniowe w skali catego
kraju. Nalezy jednak zaktadac, ze potowa zasobdw mieszkaniowych miasta (12 000 sposréd
ponad 24 000 lokali mieszkalnych) nie stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkancéw Kotobrzegu.
Nalezy przy tym podkreslic, ze sg to w ogromnej wiekszosci (poza nielicznymi duzymi
wielopokojowymi apartamentami mieszkalnymi) lokale apartamentowe 1-2-pokojowe
budowane i wyposazane ze wskazaniem dla potrzeb pobytéw krétkookresowych i wynajmu
turystycznego (lokale niespetniajgce typowych wymogdéw i potrzeb zamieszkania statego
- dtugookresowego). Sytuacja ta powinna by¢ zatem oceniana negatywnie i jest to jeden
z kluczowych elementéw dysfunkcyjnosci zabudowy miasta.

Raport PKO BP , Nieruchomosci nad morzem” w ramach cyklu ,,Puls Nieruchomosci — Analizy
nieruchomosci”3? z 8.07.2021 r. zawiera informacje dotyczace rynku nieruchomosci
nadmorskich, a istotna ich czes¢ dotyczy w szczegdlnosci Kotobrzegu i powiatu kotobrzeskiego.

Autorzy raportu stwierdzajg, ze: ,inwestorzy w tym roku nadrabiajg czas zamkniecia
gospodarki w 2020 — koriczq rozpoczete inwestycje, rozpoczynajg nowe, zwiekszajgc podaz
obiektdw. Liczba rozpoczynanych mieszkari na 1 000 mieszkaricdw w nadmorskich powiatach
z gminami atrakcyjnymi turystycznie wyraznie przekracza przecietnq statystyke dla catej Polski.
Deweloperzy budujg najwiecej (poza, rzecz jasna, Gdanskiem i Sopotem) w powiatach
wejherowskim i kotobrzeskim, ktére nie cieszg sie az tak duzg popularnoscig wsréd inwestoréow
indywidualnych.”

Wykres 6. Nasilenie budownictwa indywidualnego (po lewej) i deweloperskiego (po prawej)
jako liczba mieszkan rozpoczynanych na 1000 mieszkarcéw
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Zrédto: PKO BP, Puls Nieruchomosci - Analizy nieruchomosci, https://www.pkobp.pl/media_files/55d9f012-1692-
4891-accc-a277f9aae338.pdf, dostep: 1 wrzesnia 2021 r.

LAnaliza tendencji cenowych nieruchomosci potozonych w nadmorskich miejscowosciach
turystycznych pokazuje, ze w czasie dobrej koniunktury aktywa te zyskujqg na wartosci szybciej

32 PKO BP, Puls Nieruchomosci - Analizy nieruchomosci, https://www.pkobp.pl/media files/55d9f012-1692-4891-accc-
a277f9aae338.pdf, dostep: 1 wrzesnia 2021 r.
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niz szeroki rynek. Z drugiej jednak strony, turystyczny rynek nadmorski jest tez bardziej wrazliwy
na zatamania koniunktury i moZe reagowac gwattowniejszym spadkiem cen. Procykliczny
charakter rynku nieruchomosci w nadmorskich miejscowosciach turystycznych dobrze oddaje
takze fakt, ze przy rosngcym rynku popyt nad morzem rosnie wyraznie silniej niz w pozostatych
regionach.”

Wykres 7. Srednia cena mieszkar i doméw Wykres 8. Udziat transakcji w nadmorskich
miejscowosciach turystycznych w Polsce —
rynek pierwotny
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Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego

~Walor potozenia nad morzem, atuty miejscowosci uzdrowiskowych oraz popularnosci wsrod
turystow niemieckich i skandynawskich przycigga inwestorow w Zachodniopomorskie
— do powiatéw kotobrzeskiego czy kamieriskiego a takze do Swinoujscia. Pas nadmorski
(zwtaszcza Zachodniopomorskie) byt takze czestym kierunkiem wyboru kupujgcych w trakcie
lockdownu, co mozna wiqzac z poszukiwaniem miejsca do pracy zdalnej o walorach
przyrodniczych i mniejszej gestosci zaludnienia”.

Wykres 9. Relacja ceny w sezonie vs poza Wykres 10. Relacja ceny zakwaterowania nad
sezonem morzem vs w gérach
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Zrédto: PKO Bank Polski na podstawie danych z portali OTA
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,Czy warto inwestowac w nadmorskie nieruchomosci pod katem najmu krotkoterminowego?
popyt inwestycyjny koncentruje sie przede wszystkim w Zachodniopomorskiem. Po analizie
stawek najmu krotkoterminowego zwazonego stopniem wykorzystania miejsc noclegowych
w relacji do cen gruntu budowlanego oraz cen mieszkan taki kierunek nie stanowi zaskoczenia.
Szczegdlnie korzystnie w naszej analizie wypadty Kotobrzeg i Ustronie Morskie w powiecie

kotobrzeskim.”

Wykres 11. Relacja sSredniej stawki najmu Woykres 12. Relacja $redniej stawki najmu
krétkoterminowego do $redniej ceny m? krétkoterminowego do $redniej ceny m?
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Zrédto: PKO Bank Polski na podstawie danych GUS oraz danych z portali OTA
*stawki skorygowano o szacowany stopiert wykorzystania miejsc noclegowych

,Wojewddztwo zachodniopomorskie cechuje sie takze najwyzszymi kosztami budowy domu
jednorodzinnego (nie zawierajg VAT i kosztu gruntu) w Polsce, wedtug danych Sekocenbud.”

Lektura raportu pozwolita potwierdzi¢ kilka poczynionych juz wczesdniej spostrzezen, tj.:

W strefie nadmorskiej (w tym w Kotobrzegu i powiacie kotobrzeskim) kluczowe
znaczenie ma sektor deweloperski,

Sektor budowlano-deweloperski i powigzany z nim sektor wynajmu
krotkoterminowego a takze inwestycji w rynek nieruchomosci o0sigga
ponadprzecietne przychody z prowadzonych dziatalnosci gospodarczych,

Rozwdj sektora budowlano-deweloperskiego i naptyw inwestycji sprawiajg, ze ceny
gruntow inwestycyjnych, a zwtaszcza nieruchomosci i mieszkan, osiggajg najwyzsze
poziomy wzrostow w skali wszystkich regionow kraju,

Ogromna liczba realizowanych inwestycji sprawia, ze ceny materiatéw budowlanych
rosng najszybciej w kraju a ich dostepnos$¢ jest znaczgco nizsza niz w innych
regionach kraju,

Boom budowlany, obserwowany zwtaszcza w powiecie kotobrzeskim, w potaczeniu
z ogromnym popytem inwestycyjnym powoduje wzrost cen nieruchomosci (dziatek,
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domow, mieszkan) do poziomow, ktore stajg sie nieosiggalne dla statych
mieszkancow,

e Bardzo wysokie (najwyzsze na wybrzezu) stawki wynajmu krétkoterminowego
osiggane w Kofobrzegu w poréwnaniu z ceng 1 m? budowy lokalu skutkuja
ponadprzecietng stopg zwrotu z inwestycji. Masowy wynajem krotkoterminowy po
bardzo wysokich cenach skutecznie wypycha z rynku zjawisko najmu
dfugoterminowego, czego skutkiem jest z kolei bardzo duzy deficyt lokali
przeznaczonych do wynajmu dtugoterminowego w celach mieszkaniowych,

e Powiat kotobrzeski, a zwtaszcza jego czes¢ nadmorska, za sprawg dziatan sektora
deweloperskiego jest obok powiatu wejherowskiego obszarem najintensywniej
zagospodarowywanym w catej polskiej strefie nadmorskiej (poza Gdanskiem
i Sopotem), a bardzo mata podaz dziatek indywidualnych, a zwtaszcza ich ceny,
bardzo  skutecznie  ograniczajg rozwdj budownictwa  indywidualnego
jednorodzinnego w powiecie kotobrzeskim,

e Uwarunkowania ekonomiczne powoduja, ze z pewnoscig w Kotobrzegu i powiecie
kotobrzeskim pojawit sie flipping (wykup lokali w celu ich dalszej szybkiej sprzedazy
potaczony z ich szybkg modernizacjg czy rebrandingiem) a takze zarabianie na
zmianach cen (zakup okazyjny przed rozpoczeciem realizacji inwestycji
i odsprzedawanie lokali przed ostatecznym ukoriczeniem inwestycji). Dziatania te
ocierajg sie czasem o procesy spekulacyjne i bardzo skutecznie utrudniajg zakup
yatrakcyjnych” i ,okazyjnych” lokali mieszkalnych przez np. mtode rodziny czy
mtodych mieszkafcéw. Czestym zjawiskiem jest sytuacja wykupu czesci lokali
mieszkalnych jeszcze przed oficjalnym ogtoszeniem i rozpoczeciem przedsprzedazy
danej inwestycji mieszkaniowej. Nalezy podkresli¢, ze jest to bariera bardzo
skutecznie utrudniajgca osiedlanie sie w Kotobrzegu mtodych osdb i rodzin w wieku
produkcyjnym mobilnym (18-44 lata), gdyz osoby te majg przy tym ograniczone
mozliwosci zakupu wynikajgce nie tylko z wysokich i wcigz rosngcych cen, ale takze
dostepnosci oferty na ogdlnodostepnym rynku, nie wspominajgc przy tym
o relatywnie niskich zarobkach kotobrzezan zatrudnionych w lokalnej gospodarce
opartej gtownie na turystyce, handlu i ustugach.

Z obserwacji rynku kotobrzeskiego mozna wnioskowac, ze nawet kilkanascie procent lokali
kotobrzezanie kupujg gtéwnie w formie kontynuacji zakupdéw inwestycyjnych i pdzniejszego
wynajmu. Kolejne zaledwie kilka-kilkanascie procent inwestycji mieszkaniowych stanowig
zakupy lokali mieszkalnych dokonywane pod katem zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych kotobrzezan - przy czym dotyczy to gtdéwnie mieszkan o podwyzszonym
standardzie i znaczgco wiekszej powierzchni (mieszkania co najmniej 3-4 pokojowe
o powierzchni powyzej 70-80 m?, np. w Srédmieéciu Potudniowym), przy czym poprzednie
lokale tych wiascicieli majgce mniejszg powierzchnie (np. z wielkiej ptyty do 60 m?
— w Srédmiesciu Pétnocnym czy Ogrodach) sa zwykle sprzedawane, a ich znaczna cze$é jest
wykorzystywana dla zaspokajania celow mieszkaniowych przez mtodsze czy mniej zasobne
finansowo rodziny z Kotobrzegu albo stuzy do celdéw wynajmu krotkookresowego o nizszym
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standardzie niz w lokalach wynajmowanych w nowej zabudowie apartamentowej. Z kolei az 50-
-60% lokali mieszkalnych i apartamentéw budowanych w Kotobrzegu kupujg nabywcy krajowi
z Poznania, Warszawy, Wroctawia, Slaska i innych czeéci kraju (jako tzw. drugie domy
i mieszkania). Sg one kupowane w wiekszosci w celach inwestycyjnych i zarobkowych lub dla
zaspokojenia potrzeby posiadania drugiego mieszkania nad polskim morzem.

Kolejne kilkanascie procent inwestycji lokalowych dotyczy indywidualnych zakupow osob
z zagranicy, przy czym wiekszos¢ nabywcoéw to Polacy mieszkajgcy od wielu lat za granicg
(zdarzajg sie wsréd nich czesto dawni mieszkancy Kotobrzegu). Nalezy podkresli¢, ze
w przypadku Kotobrzegu tylko kilka procent kupowanych lokali dotyczy klasycznych zakupow
dokonywanych przez obcokrajowcéw (gtdownie Niemcy). Kotobrzeg nie zostat jeszcze ,,odkryty”
przez zagranicznych inwestoréw instytucjonalnych. W ciggu ostatnich 2-3 lat zauwazalne jest
zjawisko wkraczania na rynek kotobrzeski deweloperéw zewnetrznych (z Gorzowa
Wielkopolskiego, Warszawy, Poznania, Wroctawia), ale jak dotad s3g to raczej pojedyncze
inwestycje o niewielkiej skali w pordwnaniu z inwestycjami, jakie od lat realizujg dominujgcy na
rynku kotobrzeskim lokalni deweloperzy.

Podsumowujgc, mozna zatem stwierdzié¢, ze sytuacja na rynku budowlanym mieszkaniowym,
apartamentowym i hotelowym Kotobrzegu i powiatu kotobrzeskiego jest bardzo korzystna dla
sektora deweloperskiego, turystyczno-hotelowego i inwestoréw prywatnych. Jednoczesnie jest
to sytuacja gteboko niekorzystna dla zatrudnianych w lokalnej gospodarce mieszkancow czy
pracownikéw planujgcych budowe domu jednorodzinnego czy mieszkania dla celéw
zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Znaczna cze$¢ mieszkancéw i pracownikow,
ktorzy mogliby stad sie mieszkancami Kotobrzegu nie jest w stanie zrealizowad swoich aspiracji
gtéwnie ze wzgledu na coraz wyzsze ceny dziatek budowlanych, ograniczong dostepnosc i ceny
gotowych lokali mieszkalnych, a w ostatnim czasie takze z powodu bardzo szybko rosngcych
kosztow.

Wsréd przyczyn znaczacego spadku liczby mtodych mieszkancéw wymieni¢ mozna
w szczegdlnosci:

e brak atrakcyjnych dobrze ptatnych miejsc pracy poza sektorem turystyczno-ustugowym
i deweloperskim,

e bardzo wysokie ceny nieruchomosci (domodw i mieszkan),

e bardzo wysokie koszty wynajmu nieruchomosci (domdw i mieszkan), brak mozliwosci
kontynuowania ksztatcenia w ramach szkolnictwa wyzszego.

e brak mozliwosci podnoszenia kwalifikacji na poziomie co najmniej studiow pierwszego
stopnia zgodnych z rozszerzanym profilem spoteczno-gospodarczym miasta.
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2.4.8 KOtOBRZEG NA TLE INNYCH OSRODKOW BASENU MORZA BAtTYCKIEGO

Znacznie bardziej policentryczny charakter niemieckiego uktadu osadniczego i relatywnie wieksze znaczenie osrodkdw regionalnych sprawia, ze

punktéw odniesienia dla gospodarczej przysztosci Kotobrzegu nalezy szukac takze po zachodniej stronie granicy Polski. W ponizszej tabeli

poréwnano wybrane aspekty uwarunkowan rozwoju niemieckich miast potozonych nad Morzem Battyckim: Wismar, Stralsund i Greifswald

z potencjatem Swinoujscia, Kotobrzegu i Koszalina.

Tabela 27. Potencjat wybranych osrodkéw zlokalizowanych w bezposrednim otoczeniu Morza Battyckiego

Swinoujscie

Wismar

Stralsund

Greifswald

Kotobrzeg

Koszalin

Status
administracyjny

Liczba ludnosci
(2019)

Gestoé¢ zaludnienia
(os/km?)
Powierzchnia (km?)

Funkcje paristwowe
i regionalne

Profil gospodarczy

Miasto powiatowe
Gmina miejska

Miasto powiatowe
Gmina miejska

Miasto powiatowe
Gmina miejska

Miasto na prawach

Gmina miejska

Miasto na prawach

o dodatkowych o dodatkowych o dodatkowych powiatu powiatu
uprawnieniach uprawnieniach uprawnieniach
42 963 59418 59232 40 888 46 259 107 048
1030 1097 1166 202 1802 1080
41,72 54,14 50,81 202 26 98

Siedziba sadéw landu = gK SbA _t

Meklemburgia-Pomorze P;ZT s;e ;ors Vf\;c;nos’é

) z = ,
PhanTECHNIKUM — Przednie: el e Krajowy Oérodek
) . L Skarbu Paristwa. : )
interaktywna placéwka Niemieckie Muzeum e Naczelny Sad ) ) ) Wsparcia Rolnictwa
Ja ) . ) Terminal LNG im. Uzdrowisko Kotobrzeg )

naukowa poswiecona Oceanograficzne — Administracyjny Oddziat

historii i przysztosci
technologii w landzie
Meklemburgia-Pomorze
Przednie.

finansowane ze $rodkéw
panstwowych, landu
i miejskich

e  Naczelny Sad
Konstytucyjny
e Sad Finansowy
Urzad centralny: Federalny
Instytut Badawczy ds.
Zdrowia Zwierzat

Prezydenta Lecha
Kaczynskiego
w Swinoujéciu

S.A. - wlasnos¢
i zarzadzanie przez

marszatka wojewddztwa.

Muzeum Oreza
Polskiego — zarzadzane
przez staroste powiatu
kotobrzeskiego

w Koszalinie, Centralny
Osrodek Szkolenia Strazy
Granicznej

w Koszalinie

Miasto portowe
o rozwinietych funkcjach
przemystowych:

Miasto turystyczne —
brama Rugii -
o uzupetniajacych

zdywersyfikowanych

Miasto akademickie
o zdywersyfikowanym
profilu gospodarczym —

Miasto uzdrowiskowe
i turystyczne
z rozwinietg funkcja

Najwieksze w skali kraju
uzdrowisko i trzecie
w skali kraju centrum

Osrodek przemystowy
$redniej wielkosci

0 rosngcym znaczeniu
zagranicznych podmiotéw
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Greifswald
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Swinoujécie

Kotobrzeg

Koszalin

Instytucje naukowe

Liczba studentéw

Funkcje logistyczne

. stocznia

zatrudniajaca ok.

600 0s0b

e przemyst
drzewny

e  duzafabryka
z branzy

odnawialnych
zrédet energii

Stralsund
funkcjach
gospodarczych:

e przemyst
morski
(stocznia, port)

e  siedziba
Pomorskiego
Banku
Ludowego,

e  browar

gtownie zaawansowane
ustugi’3

Rozwiniety przemyst
farmaceutyczny,
elektroniczny, meblarski,
odziezowy, budowlany

i stoczniowy34

Gtéwny pracodawca:
Szpital Uniwersytecki
i Wydziat Medyczny
Uniwersytetu
(Universitatsmedizin
Greifswald)

morska; stocznia
w likwidacji

turystyczne (po
Warszawie i Krakowie);
najwiekszy w kraju
komunalny port morski
istotny dla potowdw,
przetadunku

i przetworstwa rybnego

gospodarczych —
przemyst
elektromaszynowy,
spozywczy, meblarski,
logistyczny, maszynowy
iinne

Szkota wyzsza o profilu
praktycznym3s:
Hochschule Wismar
University of Applied
Sciences Technology,
Business and Design

Szkota wyzsza o profilu
praktycznym:
Hochschule Stralsund
University of Applied
Science Stralsund

Uniwersytet: Universitat
Greifswald;

70 instytutdw, centrow

i osrodkow badawczych,
w tym 55 w obrebie
uniwersytetu — 1/3
zatrudnienia w miescie

Zachodniopomorska
Szkota Biznesu

w Szczecinie — oddziat,
ograniczona oferta

Spoteczna Akademia
Nauk — Wydziat

w Kotobrzegu —
uzupetniajgce studia
z zakresu fizjoterapii
(oferta ograniczona —

Politechnika Koszaliriska,
Gdanska Wyzsza Szkota
Humanistyczna Filia w
Koszalinie,

Koszalinska Wyzsza Szkota
Nauk Humanistycznych,
Panstwowa Wyzsza

2
w obsz‘arze R&P/ wstrzymana?) S7kofa Zawodowa
szkolnictwa wyzszego
8280 (2021) 10291 (2 021) 245 (2 019)
938 zagranicznych 2422(2021) 777 zagranicznych 89(2019) 0? (2 021) 4625(2019)

Port — 8 min ton rocznie

Port — ok. 900 tys. ton
rocznie

Port —ok. 200 tys. ton
rocznie

Zespot portow
Szczecin-Swinoujécie —
31-32 min ton
rocznie36

141 tys. ton w 2020
254 tys. ton. w 201937

Skrzyzowanie drég
ekspresowych S6/511 —
rosngce znaczenie
centréw dystrybucyjnych

33 Duocentryczny osrodek Stralsund-Greifswald — funkcje miast sie uzupetniajg (odlegtos¢ ok. 30 km).

34 Broszura poswiecona polityce gospodarczej Greifswaldu w jez. ang.: https://www.greifswald.de/epaper/wirtschaft/en/html5.html#/1, dostep: 28 lipca 2021.

35 Hochschule to szkoty wyzsze o profilu politechnicznym i biznesowym — o poziomie nauczania niekiedy rownym uniwersytetom, jednak w mniejszym stopniu nakierowane na prace badawczg,
w wiekszym na ksztatcenie kadr wysoko kwalifikowanych specjalistéw.

36 https://www.port.szczecin.pl/pl/porty/statystyki/prze%C5%82adunki-w-roku-2020/przeladunki-na-nabrzezach-zmpsis-za-grudzien-i-dwanascie-miesiecy-2020/.

37 https://zpmkolobrzeg.pl/podsumowanie-2020-roku-w-porcie-kolobrzeg/.
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Stralsund

Greifswald
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Swinoujécie

Kotobrzeg

Koszalin

Miejsca noclegowe
w lipcu®® (2020)

Zachety dla nowych
mieszkancéw,
wsparcie innowacji
i inwestoréw

Zrédta: Urzedy odpowiednich miast (raporty i strony www), statistikportal.de, Statistische Amter des Bundes und der Linder; Bank Danych Lokalnych

Port w Swinoujéciu -
15,097 min ton w
2020r.

2409

3598

2 206

11557

17 678

958

Rozwinieta oferta
terenow przemystowych
potaczonych

z obwodnicg3?;
bezposrednie
podporzadkowanie
Urzedu ds. Wspierania
Gospodarki i Marketingu
Miasta nadburmistrzowi

Pomoc przeprowadzkowa
w wysokosci 100 euro dla
nowych mieszkancow?0

Welcome Center#! —
kompleksowa ustuga dla
nowych mieszkancow

i inwestoréw

Podstrefa , Koszalin” SSSE
—rozwinieta oferta
inwestycyjna, zwolnienia
podatkowe — brak barier
inwestycyjnych

38 Llandesamt fur innere Verwaltung Statistisches Am, https://www.laiv-mv.de/Statistik/Zahlen-und-Fakten/Wirtschaftsbereiche/Gastgewerbe-und-Tourismus dostep: 28 lipca 2021.
39 https://www.stralsund.de/pl/inwestorzy/ dostep: 28 lipca 2021.

40 M. Madejski, Niemieckie miasto daje "500 plus" na przeprowadzke. Trzeba jednak spetnic kryteria, https://www.money.pl/gospodarka/niemieckie-miasto-daje-500-plus-na-przeprowadzke-kusza-
sie-nie-tylko-polacy-6636422455241504a.html, dostep: 28 lipca 2021.

a1 https://welcome-vg.de/ dostep: 28 lipca 2021.
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Z powyzszego pordownania bezposrednio wynika, ze potencjat ludnosciowy miasta i jego
powierzchnia nie przektadajg sie bezposrednio na potencjat innowacyjny czy range osadnicza.
Zauwazalne jest istotne znaczenie niemieckiej polityki dekoncentracji i deglomeracji — miasta
wielkosci 40-60 tys. mogg by¢ znaczgcymi wyspecjalizowany osrodkami naukowo-technicznymi
na mapie kraju.

Nawet w warunkach bardziej restrykcyjnej niemieckiej polityki przestrzennej miasta
o potencjale ludnosciowym podobnym do Kotobrzegu dysponujg istotnie wiekszg
powierzchnig, co pozwala na dywersyfikacje gospodarcza tych osrodkow.

Z poréwnania wysnu¢ mozna wniosek, ze proponowane w dalszej czesci dokumentu
poszerzenie granic Kotobrzegu do skali np. poréwnywalnego pod wzgledem ludnosciowym
miasta Wismar (z 26 km? do 40 km?) sprzyja racjonalnemu zarzgdzaniu procesami rozwojowymi
i pozwala na harmonijng realizacje polityki przestrzennej. Swoim potencjatem Kotobrzeg
generuje procesy rozwojowe na obszarze gminy wiejskiej, na ktére nie ma wptywu, co prowadzi
niekiedy do chaotycznej i nieskoordynowanej zabudowy, ktéra moze stanowi¢ zagrozenie dla
Srodowiska.

2.4.9 P0OzIOM DYWERSYFIKACJI GOSPODARCZEJ MIASTA

Koncentracja réznorodnych form dziatalnosci gospodarczych zwykle postepuje w miare
wzrostu znaczenia danego osrodka miejskiego w systemie hierarchicznym sieci osadniczej.
Wzrost znaczenia danego osrodka miejskiego skutkuje zwykle zwiekszeniem liczby osob
pracujgcych w stosunku do wielkos$ci miasta. Na obszarze wojewddztwa zachodniopomorskiego
wystepuje bardzo silne zréznicowanie skali wielkosci osrodkéw miejskich w zakresie od ok.
1200 mieszkancow (Nowe Warpno) do ponad 400 mieszkancéw (Szczecin). W celu
przedstawienia bazy ekonomicznej miast wojewddztwa postuzono sie  wykresem
logarytmicznym nawigzujgcym do wielkosci badanych osrodkéw miejskich.

Dla okredlenia poziomu odniesienia dla specjalizacji gospodarczej miast w wojewddztwie
wyznaczono funkcje regresji liniowej, ktora okresla, jaki jest sredni poziom zrdznicowania
gospodarczego miast w odniesieniu do ich wielkosci. Miasta znajdujgce sie powyzej tej osi
charakteryzuje nizszy poziom dywersyfikacji gospodarczej niz oczekiwany przecietny wynik.
Odwrotnie natomiast w przypadku miast znajdujgcych sie ponizej linii regresji. Najwieksze
zroznicowanie, co zresztg jest naturalne, dotyczy miast matych. Wsérdéd tych miast
odnotowujemy najwiecej osrodkdw monofunkcyjnych. W ich przypadku wartos¢ syntetycznego
wskaznika specjalizacji wynosi 100, co oznacza, ze cato$¢ nadwyzki pracujgcych dotyczy tylko
jednej grupy dziatalnosci gospodarczych??.

42 Do okreslenia bazy ekonomicznej miast mozemy postuzyé sie wskaznikiem wielko$ci nadwyzki pracujgcych. Natomiast
wskaznik E. C. Amemiya (1963) jest wyliczany na podstawie zréznicowania wielko$ci tej nadwyzki w ramach poszczegdlnych
rodzajow dziatalnosci. Przyjmuje on wartosci w przedziale od 0 do 100, przy czym wynik 0 oznacza petng dywersyfikacje a 100
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Rysunek 34. Baza ekonomiczna miast wojewddztwa zachodniopomorskiego i jej dywersyfikacja
w relacji do wielkosci osrodkéw
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Zrédio: Analiza relacji funkcjonalno-przestrzennych miedzy osrodkami miejskimi i ich otoczeniem. Raport
Czgstkowy, Komponent 1: Potencjat spofeczno-gospodarczy i funkcje miast: wojewédztwo zachodniopomorskie,
Raport opracowany przez konsorcjum IGiPZ im. Stanistawa Leszczyckiego Polska Akademia Nauk, IGIGP U)J
w Krakowie, 2019, s. 63

catkowite uzaleznienie od jednego sektora dziatalnosci gospodarczej. Jednym ze sposobow oceny wielkosci potencjatu
gospodarczego miast jest okreslenie rozmiaru ich bazy ekonomicznej. Koncepcja ta odnosi sie do podziatu ogdtu funkcji
gospodarczych miasta na dwie podstawowe kategorie. Do pierwszej grupy nalezg dziatalnosci, ktore bazujg na zewnetrznych
relacjach pomiedzy podmiotami rynku, natomiast w drugim przypadku powigzania te s3 domkniete w ramach danego miasta.
Do okreslenia tych dwdch rodzajow funkcji sa stosowane rézne terminy. Pierwsza kategoria jest nazywana jako: miastotwdrcza,
podstawowa, pierwotna, eksportujgca lub egzogeniczna. Natomiast w drugim przypadku stosowane sg takie okreslenia jak:
uzupetniajgca, wtoérna, lokalna oraz endogeniczna (Dziewonski 1967). Zgodnie z koncepcjg bazy ekonomicznej uznaje sie, ze
rozwoj miast wynika przede wszystkim z popytu zewnetrznego, czyli opierajgcego sie na sektorze egzogenicznym. Dopiero
w dalszej kolejnosci impulsy rozwojowe przenikajg do sektora endogenicznego. Wynika to ze wzrostu popytu na dobra i ustugi
ze strony lokalnego rynku, dzieki tzw. efektom mnoznikowym. Wsrod wskaznikow stosowanych do przedstawienia wielkosci
bazy ekonomicznej wykorzystuje sie wartos¢ nadwyzki pracownikéw. Miara ta, poprzez obliczenie bezwzglednej liczby
pracujgcych w sektorze egzogenicznym, pozwala na wskazanie roli danego miasta w gospodarce stanowigcej jego zewnetrzne
otoczenie (Dziewonski i Jerczynski 1971, Jerczynski 1973).
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Tabela 28. Syntetyczny wskaZnik specjalizacji (wskaznik Amemiya*?)

Nadwyika

Zroznicowanie

Miasto Nadwyzka pracujacych wg sekcji PKD* pracujacych struk‘fur.\lr -

wikaznik

D1(A) | D2(B-F) | D3 (G-J) | D4(KL) | D5 (M-5) ogotem Amemiya
Szczecin 0 0 11115 1862 17 904 30881 34
Koszalin 0 720 3693 471 6 383 11267 29
Kotobrzeg 0 0 3225 a3 1306 4625 46
Swinoujscie 0 0 1689 50 848 2 586 42
Police 0 1960 0 0 0 1960 1010
Walcz 0 287 344 0 1255 1886 37
Goleniow 0 1033 305 347 1685 31
Czaplinek 0 439 185 26 533 1183 21
Barlinek 0 741 47 25 170 983 50
Miedzyzdroje 0 0 597 0 118 714 66
Gryfice o] 0 124 0 503 626 610
Pyrzyce 0 307 0 3 173 483 41
Nowogard 0 479 0 0 0 480 100
Resko 0 209 54 0 171 434 25
Kamieri Pomorski 0 0 225 0 167 391 39
Swidwin 0 0 0 0 389 389 1010
Stargard 0 156 0 0 144 299 38
Chojna 0 16 131 0 122 268 31
Mirostawiec 0 62 42 0 155 259 3i0
Dartowo 0 0 252 0 0 252 1010
Stepnica 0 148 39 0 50 238 33
Dziwnow 0 0 185 0 25 211 74
Biatogard 0 208 0 0 0 208 1010
Potczyn-Zdroj 0 0 0 0 177 177 100
Choszczno 0 0 0 0 174 174 1010
Debno 0 161 0 0 0 161 100
Stawno 0 13 115 0 26 155 49
tobez 0 136 0 0 0 136 100
Mysliborz 0 133 0 0 0 133 100
Trzebiatow 0 0 23 0 110 133 64
Lipiany 0 96 i] 0 35 131 51
Chaociwel 0 75 5 0 46 127 36
Recz 0 0 0 0 85 85 100
Szczecinek 0 36 0 0 48 34 39
Tuczno 0 10 7 1] 64 21 56
Wegorzyno 0 75 0 0 0 75 100
Karlino 0 72 0 0 0 72 100
Maszewo 0 67 0 0 0 67 100
Goscino 0 0 58 0 0 58 100
Drawsko Pomorskie 0 0 0 0 56 56 100
Polanow 0 53 0 0 0 53 100
Nowe Warpno 0 48 0 0 0 48 100
Bobaolice 0 39 0 0 0 39 100
Cztopa 0 0 0 0 36 36 100
Dobrzany 0 33 0 0 0 33 100
Cedynia 0 0 25 0 0 25 100
Golczewo 0 0 19 0 4 23 62
Suchan 0 22 0 0 0 22 100
Drawno 0 0 0 0 17 17 100
Wolin 0 0 13 0 0 13 100
Insko 0 2 0 0 0 2 100
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Tychowo
Petczyce

Kalisz Pomorski
Ztocieniec
Ptoty

Gryfino
Mieszkowice
Moryh
Trzcinsko-Zdroj
Sianow

Barwice

Biaty Bor
Borne Sulinowo
Dobra
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'

* D1: A - Rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo. D2: B — Gérnictwo i wydobywanie; C — Przetworstwo przemystowe; D
- Wytwarzanie | zaopatrywanie w energie elekiryczna, gaz, pare wodng, gorgcy wode i powietrze do ukiadow
klimatyzacyjnych; E = Dostawa wody; gospodarowanie $ciekami i odpadami oraz dziatalnos¢ zwigzana z rekultywacja; F =
Budownictwo. D3: G = Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych, wiaczajac motocykle; H = Transport
i gospodarka magazynowa; | = Dziatalnos¢ zwigzana z zakwaterowaniem i ustugami gastronomicznymi; J = Informacja i
komunikacja. D4: K — Dziatalnosc finansowa i ubezpieczeniowa; L — Dziatalnosc¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci. D5:
M — Dziatalnosc profesjonalna, naukowa i techniczna; N — Dziatalnosd w zakresie ustlug administrowania i dziatalnosd
wspierajgca; O — Administracja publiczna i obrona narodowa; obowigzkowe zabezpieczenia spoteczne; P — Edukacja; Q -
Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna; R = Dziatalnos¢ zwigzana z kulturg, rozrywka i rekreacja; S — Pozostata dziatalnosc
ustugowa.

Zrédio: Analiza relacji funkcjonalno-przestrzennych miedzy osrodkami miejskimi i ich otoczeniem. Raport
Czgstkowy, Komponent 1: Potencjat spoteczno-gospodarczy i funkcje miast: wojewddztwo zachodniopomorskie,
Raport opracowany przez konsorcjum IGiPZ im. Stanistawa Leszczyckiego Polska Akademia Nauk, 1GiGP UJ
w Krakowie, 2019, s. 65

W wojewddztwie zachodniopomorskim baza ekonomiczna miast oraz dywersyfikacja
gospodarek w poszczegdlnych miastach jest silnie skorelowana z wielkoscig osrodkéw
miejskich. Az 65% nadwyzki oséb pracujgcych wojewoddztwa zachodniopomorskiego znajduje
sie w dwdch najwiekszych osrodkach miejskich: Szczecinie (48%) oraz Koszalinie (17%). W obu
przypadkach najwieksze nadwyzki sg w ustugach nierynkowych (odpowiednio 30 881 osdéb
i 11 267 osob). Sposréd wiekszych miast najwieksza nadwyzka oséb zatrudnionych w stosunku
do wielkos$ci miasta obserwowana jest w Kotobrzegu. Czwarte pod wzgledem wielkosci miasto
wojewddztwa — Kotobrzeg charakteryzuje trzecia najwieksza nadwyzka wojewddztwa, ktdra
jest prawie siedem razy mniejsza niz w Szczecinie. Wynosi ona 4 625 oséb, co stanowi 7%
nadwyzki catego wojewddztwa. Trzecie miasto wojewddztwa pod wzgledem liczby
mieszkancéw - Stargard - ma z kolei bardzo niewielkg nadwyzke pracujgcych, bo wynosi ona
zaledwie 299 o0sdb, co daje mu 17. pozycje w zestawieniu i stanowi niecate 0,5% catej nadwyzki
wojewodztwa. Sektor przemystowy jest silny w Policach (nadwyzka 1 960 oséb) oraz Goleniowie
(1 033 osoby). Miasta te majg odpowiednio 25% i 13% catej nadwyzki w przemysle
wojewddztwa zachodniopomorskiego, przy czym dla miasta Police jest to jedyny sektor,
w ktorym pojawia sie nadwyzka oséb zatrudnionych. W wojewddztwie zachodniopomorskim az
14 miast (21% wszystkich) nie posiada zadnej nadwyzki pracujgcych. Wsrdd tych miast znajdujg
sie takze wzglednie wieksze osrodki miejskie, takie jak Gryfino (11. pod wzgledem liczby

43 Wiecej o wskazniku Amemiya w publikacji:https://www.ue.katowice.pl/fileadmin/ migrated/content uploads/4 E.Kubejko-
Polanska Wielkosc struktura....pdf, dostep: 3.12.2021 r.
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mieszkancéw wojewddztwa) czy Ztocieniec (odpowiednio pozycja 18.). Mozna zatem

stwierdzi¢, ze Kotobrzeg jest jednym z 3 najwazniejszych osrodkdw miejskich o najwyzszej

w regionie nadwyzce o0so6b zatrudnionych w stosunku do wielkosci samego miasta.

W perspektywie najblizszych lat mozna sie spodziewaé dalszego umacniania znaczenia

Kotobrzegu jako osrodka nadwyzki oséb zatrudnionych w réznych sektorach jego gospodarki.

Wysoki poziom nauczania w szkotach
podstawowych i ponadpodstawowych

Wysoka liczba aktywnych podmiotéw
gospodarczych

Duze znaczenie przedsiebiorstw
o lokalnym kapitale i zasobach

Zdolnos$¢ do szybkiej odbudowy
po sytuacjach kryzysowych

Silnie rozwiniety lokalny sektor
budowlano-deweloperski

Bardzo zrdznicowana oferta podmiotéw
z branzy turystyczno-uzdrowiskowe;j

Stopniowa poprawa efektywnosci
funkcjonowania portu morskiego

Sukcesy gospodarcze podmiotéw spoza
branzy turystyczno-uzdrowiskowej

Bardzo dobra dostepnosé i niskie koszty
eksploatacji infrastruktury sieciowej
i komunikacyjnej

Brak istotnych ograniczen wydolnosci
gospodarki wodno-Sciekowej i gazowe],
niewielkie ograniczenia w zakresie
wydolnosci sieci elektroenergetycznych,
telekomunikacyjnych i fgcznosci

2.4.10 SWOT — GOSPODARKA | EDUKACIA

Brak oferty studiow wyzszych szkét
zawodowych

Dominacja mikroprzedsiebiorstw
w strukturze gospodarki

Silna zaleznos$¢ od funkcji
uzdrowiskowo-turystycznych

Znaczgcy wspotczynnik sezonowosci
zatrudnienia

Duze znaczenie niestabilnych
(sezonowych) miejsc pracy
w strukturze zatrudnienia

Wysokie znaczenie prostych ustug
w strukturze gospodarki

Niewielka liczba ofert pracy dla
specjalistow

Znikomy udziat podmiotéw z sektora
BPO/SSC/R&D w strukturze
gospodarki

Zaleznosc¢ sektora budowlano-
-deweloperskiego

od gtéwnej uzdrowiskowo-
-turystycznej specjalizacji miasta

Szanse Zagrozenia

Swiadoma polityka edukacyjna
i gospodarcza ukierunkowana na rozwoj
nowych rodzajow dziatalnosci

Drenaz mozgow i odptyw ludnosci
w przedziale 18-44 (ludno$¢ mobilna
produkcyjna)

Zaleznos¢ gospodarki Kotobrzegu
od funkcji turystyczno-uzdrowiskowej
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Mozliwos¢ rozwoju sektorow
komplementarnych wobec gtéwne;j
specjalizacji miasta

Polityka deglomeracji i wsparcia
regiondw na poziomie krajowym
i wojewodzkim

Poprawa dostepnosci komunikacyjnej
miasta (S6, S11, projektowana
przebudowa linii kolejowych, rozwaj
portu morskiego, 2 lotniska: Golenidw,
Bagicz)

Zmiana trenddéw w stylu zycia i pracy
Polakow

Niezaleznos$¢ rozwoju miasta wzgledem
sgsiednich osrodkéw (Koszalin, Szczecin)

wykazuje charakter dodatniego
sprzezenia zwrotnego

Polityka gospodarcza kraju
zorientowana na rozwoj najwiekszych
osrodkow

Niedostosowanie obecnej sieci szkot
podstawowych i rejonizacji do miejsc
zamieszkania ludnosci (wzrost skali
dojazdow do szkot)

2.5 ANALIZA OTOCZENIA MIASTA KOtOBRZEG

2.5.1 PODSTAWOWE INFORMACJE

W obliczu ograniczonej podazy terendw inwestycyjnych i regulacji uzdrowiskowych,
poszukiwanie nowych terendw poza obecnymi granicami administracyjnymi miasta wydaje sie
by¢ jedynym rozwigzaniem, ktdore pozwala na perspektywiczne planowanie zrownowazonego
i dtugofalowego rozwoju miasta. Z tego wzgledu zdecydowano o przeanalizowaniu potencjatu
obszaréw potozonych na terenie gminy wiejskiej Kotobrzeg, gminy Dygowo i gminy Ustronie
Morskie pod katem mozliwosci poszerzenia granic administracyjnych Kotobrzegu.
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Rysunek 35. Obszar wstepnej analizy otoczenia miasta Kotobrzeg
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Zrédto: Opracowanie wiasne

Analiz dokonano pod katem:

e Struktury wiasnosci gruntow i potencjatu inwestycyjnego;

e Potencjatu gospodarczego;

e Potencjatu demograficznego i zjawisk kryzysowych;

e Infrastruktury spotecznej;

e Uzbrojenia terenu;

e Terenow chronionych i cennych przyrodniczo obszaréw;

e Sjeci drogowej i stanu nawierzchni;

e Dostepnosci transportem publicznym i potencjalnych efektéw dla dojazdéw do pracy;
e Nietypowych przewag i obcigzen.

W analizach geoprzestrzennych wykorzystano dane pochodzgce z ustugi webEWID Powiatu
Kotobrzeskiego, danych GDOS oraz OpenStreetMap. Uzupetnieniem analiz byly dane
statystyczne dotyczgce liczby ludnosci miejscowosci pochodzgce bezposrednio z Urzedu Gminy
Kotobrzeg, Ustronie Morskie oraz Dygowo oraz wyniki autorskich analiz ze studium ,, Koncepcja
lokalizacji obszaréw funkcjonalnych na terenie gminy wiejskiej Kotobrzeg na lata 2021-2030
z perspektywg do 2040 r.” Istotnym zrddtem informacji byty rowniez: Raport o stanie gminy
Kotobrzeg za rok 2020 oraz Portal gmina.kolobrzeg.pl.
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Rysunek 36. Struktura gruntéw w analizowanym obszarze (dane OpenStreetMap)

Podziat gruntéow

Budynki || Grunty rolne

Obszary przemystowe 1l Laki

Obszary mieszkalne Akwen |

Ogrody dziatkowe Las |
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Zrédto: Opracowanie wiasne, dane © autorzy OpenStreetMap

Klasyczna analiza geoprzestrzenna ujawnita rozlegte tereny zagospodarowane
wykorzystywane pod zabudowe ustugowa, mieszkaniowg, przemystowg i rekreacyjna.
Zabudowa tego typu koncentruje sie w bezposrednim sasiedztwie miasta, gtéwnie
w 7 jednostkach przestrzennych (Budzistowo, Zieleniewo, Dzwirzyno, Korzystno, Budzistowo,
Niekanin, Stramnica), a w mniejszym stopu takze w pozostatych obrebach geodezyjnych
analizowanego obszaru (Kadzielno, Czernin, Stramnica, Bogucino). Znaczne obszary
zabudowane (w tym projektowane do zagospodarowywania) mozna dodatkowo wskazac
w Kadzielnie, Rosciecinie (strefy przemystowe), Obrotach (strefa zabudowy rezydencjonalnej),
Btotnicy/Prze¢minie (samodzielna dzielnica mieszkaniowa), Bagiczu (lotnisko), Czerninie.

Bardzo znaczacy wptyw na potencjalne zmiany granic administracyjnych miasta oraz jego
przyszty profil spoteczno-gospodarczy ma rozmieszczenie kluczowych obszaréow chronionych.
Obszary chronione roznego typu stuzg gtéwnie celom zachowania biordznorodnosci
gatunkowej, zachowaniu waloréw i wartosci krajobrazu oraz ochronie roslin i zwierzat. Analiza
rozmieszczenia obszaréw chronionych wskazuje na brak istotnych barier rozwoju spoteczno-
gospodarczego i Srodowiskowego w nastepujgcych obrebach: Czernin, Kadzielno, Niekanin
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(ok. 95%), Stramnica (90%), Budzistowo, Zieleniewo, Obroty, Bogucino, Rosciecino (80%),
Btotnica (60%), Korzystno (50%), Prze¢mino (20%), Bagicz (10%).

Rysunek 37. Obszary chronione
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Zrédto: Opracowanie wtasne (dane GDOS, OSM)
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Rysunek 38. Wtasnosé gruntow
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. 2 - Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym 8.3 - Inne spotdzielnie I 15.1 - Spokki handlowe
3 - Spolki, przedsigbiorstwa panstwowe . 9 - Koscioly i zwiazki wyznaniowe 15.2 - Partie polityczne i stowarzyszenia
. 4 - Gminy . 11 - Powiaty 15.3 - Inne podmioty
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B 5.1 - Gminne osoby prawne . 14 - Wojewddziwa w uzytkowaniu wieczystym

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Powiat Kotobrzeski WebEWID

Strukture wtasnosci gruntéw z punktu widzenia gospodarki nieruchomosciami realizowanej
przez gmine miejskg Kotobrzeg i gmine Kotobrzeg mozna ocenic¢ jako trudng, gtéwnie ze
wzgledu na znaczne ograniczenia uzytkowania wobec posiadanych zasobdw nieruchomosci.
Ogromna wiekszos¢ gminnych nieruchomosci zlokalizowana jest na obszarach objetych
ograniczeniami srodowiskowymi i funkcjonalnymi, a przez to s3 one praktycznie wyfgczone
spod uzytkowania o charakterze gospodarczym czy komercyjnym. Relatywnie niewielkie zasoby
nieruchomosci inwestycyjnych sg do$s¢ mocno rozproszone i cechujg sie dos¢ trudnymi
warunkami zagospodarowania wynikajgcymi z sgsiedztwa, dostepnosci komunikacyjnej
i uwarunkowan planistycznych. Obszar analizy charakteryzuje sie takze wzglednie niska
gestoscig sieci drogowej — w wielu wypadkach istnieje tylko jedna mozliwa trasa
przemieszczania sie pomiedzy jednostkg a Kotobrzegiem (mapa ponizej).
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Rysunek 39. Typy nawierzchni drég

Typ nawierzchni drog
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Zrédto: Opracowanie wiasne (dane OSM)

Sie¢ drogowa gminy cechuje sie wystarczajgcym nasyceniem jedynie na obszarach
zainwestowanych i zurbanizowanych, przy czym jej jako$¢ jest zrdznicowana z przewagg drog
o nawierzchni utwardzonej. Znaczna czes¢ drog lokalnych to drogi o konstrukcji betonowej (kostka
betonowa/ ptyty drogowe), a na niektorych odcinkach uzytkowana jest wcigz kostka brukowa
a nawet kamien tamany. Kluczowym problemem w funkcjonowaniu systemu drogowego gminy
Kotobrzeg jest brak mozliwosci bezposredniego przejazdu miedzy zachodnig i wschodnig czescig
gminy. Nie ma przejazdu lokalnego przez most na rzece Parsecie, a najblizsze dostepne mosty to
most wzdtuz drogi ekspresowej S6 (wjazd tylko przez wezty drogowe Kotobrzeg Zachdd i Kotobrzeg
Wschaod), most na rzece Parsecie wzdtuz drogi dojazdowej do portu morskiego (koricowy odcinek
S11) albo, juz poza terenem gminy, most w Zgbrowie. Przejazd przez rzeke Parsete wymaga
przejazdu albo drogg ekspresowg S6, albo mostami na terenie miasta Kotobrzeg. Istotnym
problemem w zakresie funkcjonalnosci systemu drogowego jest takze wystepowanie kilku
znaczacych przerw wsieci drogowej uniemozliwiajgcych przejazd miedzy poszczegdlnymi
miejscowosciami. Jesli ten przejazd jest mozliwy, to stan techniczny niektérych odcinkéw drog jest
zty (inna nawierzchnia utwardzona, np. z kamienia naturalnego) lub bardzo zty (droga
nieutwardzona — gruntowa). Zauwazalny jest brak potgczen: Dzwirzyno — Nowogardek, Stary Borek
- Btotnica oraz Przeé¢mino - Korzystno w standardzie co najmniej drég utwardzonych o nawierzchni
betonowej. Na obszarach zabudowanych i zurbanizowanych sie¢ drdg jest wystarczajgca.
W ostatnich latach bardzo znaczgco zwiekszyta sie dtugos¢ drog lokalnych i osiedlowych
o nawierzchni utwardzonej betonowej i asfaltowej. W obszarze wystepujg jednak deficyty
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w zakresie infrastruktury spotecznej, co sprawia, ze mieszkancy obszaru zaspokajajg swoje potrzeby
w Kotobrzegu.

Tabela 29. Infrastruktura spoteczna w analizowanym obszarze

Weicouoit siola Pt predsiol oo ubota/ila el o o 28t lomurads
Bagicz nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie tak - sez.
Btotnica nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie
Prze¢mino nie nie nie nie nie nie nie tak nie nie nie
Bogucino nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie tak
Obroty nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie tak
Budzistowo nie nie nie tak nie tak tak tak nie tak tak
Czernin tak nie nie tak nie nie tak nie nie tak nie
Kadzielno nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie tak
Korzystno nie nie nie nie nie nie nie nie tak tak tak
Niekanin nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie tak
Stramnica nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie
Rosciecino nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie tak
Zieleniewo nie nie nie nie nie tak tak tak nie kaplica tak
SUMA*44 0(1) 0 1 1(2) 0 2 2(3) 3 1 3(4) 9

Zrédto: Opracowanie wiasne

W analizowanym obszarze gmin Kotobrzeg, Ustronie Morskie i Dygowo dominujg
mikroprzedsiebiorstwa. Autorzy opracowania dokonali jakosciowej analizy danych
rejestrowych® na wskazanym obszarze w poszukiwaniu podmiotéw, ktdore moga staé sie
podstawg dywersyfikacji gospodarczej Kotobrzegu po poszerzeniu jego granic. Najwazniejsze
podmioty dla kazdego z obszaréw, ktére w wypadku decyzji o wigczeniu danego obrebu do
Kotobrzegu nalezy uwzglednia¢ w sposéb indywidualny, opisano w kolejnych podrozdziatach.

Nalezy oceni¢, ze potencjat gospodarczy rozpatrywanego obszaru nie pozwala na proste
poszerzenie profilu gospodarczego Kotobrzegu jedynie poprzez zmiane granic
administracyjnych. Wspdtpraca z podmiotami, ktére juz funkcjonujg w obszarze, moze by¢
jednak wtasciwym punktem startowym dla formutowania zapisow i tworzeniu rozwigzan
w zakresie swiadomej polityki gospodarczej Kotobrzegu po zmianie granic.

44 W nawiasach obiekty na terenie Czernina.

4> Skorzystano w tym celu z portalu rejestr.io — przeanalizowano podmioty z rejestru REGON pod katem sekcji PKD, struktury
wtasnosci, formy prawnej, ogdlnodostepnych danych finansowych (sprawozdan), wsparcia ze $rodkéw UE i w koncu —
przegladu stron internetowych podmiotéw gospodarczych z obszaru wraz z weryfikacjg, czy w miejscu rejestracji faktycznie
prowadzona jest dziatalnos¢.
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Wykres 13. Dystrybucja podmiotdw zatrudniajgcych co najmniej 10 pracownikow
na analizowanym obszarze gminy wiejskiej - Kotobrzeg w 2020 r.
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych

Dane o strukturze prywatnych podmiotéw gospodarczych wskazujg na wysoki poziom

dywersyfikacji Zieleniewa i Niekanina. Wysoki poziom monokultury gospodarczej zauwazalny

jest z kolei w o$rodkach nadmorskich — Dzwirzynie i Grzybowie.

Wykres 14. Struktura prywatnych podmiotdw gospodarczych na analizowanym obszarze

gminy wiejskiej Kotobrzeg wedtug klasyfikacji PKD w 2020 r.
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Wykres 15. Struktura prywatnych podmiotdw gospodarczych na analizowanym obszarze
gminy wiejskiej Kotobrzeg wedtug klasyfikacji PKD w 2020 r. (skumulowany)
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Sekcja A — Rolnictwo, lesnictwo, fowiectwo i rybactwo
Sekcja D — Wytwarzanie i zaopatrywanie w energie
elektryczng, gaz, pare wodna, goracg wode i powietrze
do uktadow klimatyzacyjnych

Sekcja L — Dziatalnos$¢ zwigzana z obstuga rynku
nieruchomosci

Sekcja M — Dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa
i techniczna

Sekcja N — Dziatalnos$¢ w zakresie ustug
administrowania i dziatalnos¢ wspierajaca

Sekcja F — Budownictwo

Sekcja P — Edukacja

Sekcja G — Handel hurtowy i detaliczny; naprawa
pojazdéw samochodowych, wtgczajgc motocykle

Sekcja Q — Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna

Sekcja H—Transport i gospodarka magazynowa

Sekcja R — Dziatalnos$¢ zwigzana z kultura, rozrywka
i rekreacja

Sekcja | — Dziatalnos¢ zwigzana z zakwaterowaniem
i ustugami gastronomicznymi

Sekcja S — Pozostata dziatalnos¢ ustugowa

Sekcja J — Informacja i komunikacja

Zrédto: Bank Danych Lokalnych 2020

Sekcja T — Gospodarstwa domowe zatrudniajgce
pracownikéw; gospodarstwa domowe produkujgce
wyroby i $wiadczace ustugi na wtasne potrzeby
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O potencjale poszczegdlnych obszarow swiadczy takze struktura i wysokos$¢ dochodow
z tytutu podatku od nieruchomosci. Co interesujgce, nie sg one bezposrednio skorelowane
zliczbg czy strukturg podmiotow gospodarczych, a nawet ze skalg i wielkoscig firm.
Perspektywicznie najwiekszy wzrost przychodow z tytutu podatku od nieruchomosci
w przysztosci moze wystgpi¢ w Budzistowie (np. Galeria Handlowa ,Karuzela”), Btotnicy
(zabudowa mieszkaniowa, apartamentowa, ustugowa, przemystowa - WillPark Btotnica)
i Rosciecinie (rozwdj funkcji przemystowych i ustugowych).

Wykres 16. Struktura dochoddw z tytutu podatku od nieruchomosci w analizowanym obszarze
(mln zt)
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Zrédto: Urzad Gminy Kotobrzeg, Urzad Gminy Dygowo, Urzad Gminy Ustronie Morskie

Miejscowos¢ wiejska Sarbia, z racji lokalizacji tam duzej elektrowni wiatrowej, generuje
wieksze dochody z tytutu podatku od nieruchomosci niz wiekszo$¢ analizowanych obrebdw.
Przewazajgco zalesione i rolnicze Rosciecino, z racji lokalizacji funkcji przemystowej
na niewielkim fragmencie obszaru, generuje wieksze dochody w 2020 r. niz ekstensywnie
zabudowywane Grzybowo. Nalezy jednak zwréci¢ uwage na fakt, ze wystepuje zjawisko
przypisania podatnikdow do konkretnych miejscowosci nawet w wypadku posiadania przez nich
wielu nieruchomosci.
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Znaczenie podmiotdw spoza branzy turystyczno-uzdrowiskowej jest widoczne jeszcze
wyrazniej, kiedy przeanalizujemy strukture dochodéw z tytutu podatku od nieruchomosci od
0s6b prawnych. Dochody z Rosciecina na poziomie 3 240 709 zt sg niemal poréwnywalne
z dochodami pochodzgcymi z DZwirzyna — 3 753 425 zt i stanowig prawie 5% wszystkich
dochodéw podatkowych gminy (te odpowiadajg za niecate 29% budzetu). Swiadczy to
o relatywnie stabej dochodowosci klasycznej zabudowy mieszkaniowej czy turystyczno-
-ustugowej i potencjalnie duzych mozliwosciach pozyskiwania wptywow podatkowych z tytutu
innych funkcji w poszczegdlnych miejscowosciach gminy (w Grzybowie dominujg mate obiekty
noclegowe 0séb prywatnych, zas w Dzwirzynie duze obiekty wczasowe i wypoczynkowe, stad
wynikajg tak duze dysproporcje w podatku od nieruchomosci od oséb prawnych).

Wykres 17. Struktura dochoddw z tytutu podatku od nieruchomosci od osdb prawnych
w analizowanym obszarze (mlin zt)
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Zrédto: Urzad Gminy Kotobrzeg, Urzad Gminy Ustronie Morskie (brak danych dla Czernina)
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Wykres 18. Struktura dochoddéw z tytutu podatku od nieruchomosci od oséb fizycznych
w analizowanym obszarze (zt)
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Zrédto: Urzad Gminy Kotobrzeg, Urzad Gminy Ustronie Morskie, brak danych dla Czernina

Rysunek 40. Struktura prywatnych podmiotéw gospodarczych na analizowanym obszarze
wedtug klasyfikacji PKD w 2020 r. (skumulowany)
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Zrédto: Opracowanie wiasne

Ze wzgledu na brak dostatecznych powigzan o charakterze urbanistyczno-przestrzennym
oraz strukture podmiotéw gospodarczych w wyniku wstepnej analizy odrzucono z dalszych
pogtebionych analiz obszar potozony w zachodniej czesci gminy Kotobrzeg tj.:
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e Bogustawiec, Drzonowo, Sarbia, Samowo, Karcino, Nowogardek
(jako niepowigzane funkcjonalnie z Kotobrzegiem obszary rolnicze);

e Grzybowo, Dzwirzyno (jako miejscowosci turystyczne —ich wtgczenie
do Kotobrzegu umocnitoby turystyczng specjalizacje miasta);

e Stary Borek (strefa przejsciowa pomiedzy Grzybowem, Dzwirzynem a strefg

rolniczg).

W dalszej czesci dokumentu pod katem mozliwosci poszerzenia granic miasta w celu

poszerzenia profilu gospodarczego opisane zostang:

e Bagicz,

e Btotnica, Przeémino,
e Bogucino, Obroty,

e Budzistowo,

e (Czernin,

e Kadzielno,

e Korzystno,

e Niekanin, Stramnica,
e Rosciecino,

e Zieleniewo.

Rysunek 41. Obszar pogtebionej analizy

Kadzielno

Niekanin
Budzistowo

Stramnica

Korzystno
Zieleniewo
Czernin

Obroty

Przeémino

Rosciecino Bogucino

Btotnica

Zrédto: Opracowanie wiasne
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Tabela 30. Podstawowe informacje na temat analizowanego obszaru

Miejscowosci Powierzchnia (ha) Ludnosc REhRE: 2 IUeE Gestos¢
31.12.2006 31.12.2020 2006/20 (%) (0s./km?)
Kotobrzeg 2567 44 370 46 271 104,3 1802,5
Kadzielno 329 293 255 87,0 77,5
Budzistowo 604 740 779 105,3 129,0
Bagicz 1687 32 30 93,8 1,8
Zieleniewo 791 1927 2572 133,5 325,2
Korzystno 646 329 426 129,5 65,9
Stramnica 447 261 276 105,7 61,7
Niekanin 479 278 485 174,5 101,3
Obroty 562 113 158 139,8 28,1
Bogucino 449 204 202 99,0 45,0
Rosciecino 1137 301 293 97,3 25,8
Przeémino 415 187 187 100,0 45,1
Btotnica 443 106 129 121,7 29,1
Czernin 1200 345 380 110,1 31,7
Z wytaczeniem 9189 5116 6172 120,6 67,2
Kotobrzegu
OGOLEM 11756 49 486 52 443 106,0 446,1

Zrédto: Powierzchnia obrebéw na podstawie pomiaréw geodezyjnych, liczba ludnoéci w latach 2006-2020
na podstawie raportow wydziatu ewidencji ludnosci UG Kotobrzeg, obliczenia wiasne
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Wykres 19. Struktura dochoddw z tytutu podatku od nieruchomosci w zawezonym obszarze
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Zrédto: Urzad Gminy Kotobrzeg, Urzad Gminy Dygowo, Urzad Gminy Ustronie Morskie

Wykres 20. Struktura dochodéw z tytutu podatku od nieruchomosci od oséb prawnych
w zawezonym obszarze (min zi)
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Zrédto: Urzad Gminy Kotobrzeg, Urzad Gminy Ustronie Morskie

107



Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Wykres 21. Struktura dochoddw z tytutu podatku od nieruchomosci od oséb fizycznych
w zawezonym obszarze (zt)
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Zrédto: Urzad Gminy Kotobrzeg, Urzad Gminy Ustronie Morskie

Po zawezeniu obszaru analizy Rosciecino pozostaje wyraznym liderem pod wzgledem
dochoddéw z tytutu podatku od nieruchomosci od osdb prawnych w obszarze analizy,
Zieleniewo za$ w wypadku oséb fizycznych. W najblizszych latach, za sprawg szybkich proceséow
suburbanizacyjnych i dalszej rozbudowy funkcji poszczegdlnych miejscowosci, mozna
spodziewac sie sukcesywnego wzrostu wptywow z tytutu podatkdw od nieruchomosci zaréwno
od 0s6b fizycznych, jak i prawnych.

W obliczu braku doktadnosci pewnych danych o procesach gospodarczych, warto przyjrzec
sie takze danym na temat $redniomiesieczne zuzycia wody i ilosci wprowadzanych $ciekdw.
Istnieje wiele czynnikow, ktéore wptywajg na te wartosci — jednak skala wzrostéw jest
W znacznym stopniu powigzana z tempem rozwoju obszaréw.
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Rysunek 42. Srednioroczne zuzycie wody i iloé¢ wprowadzanych $ciekéw w latach 2013-2020
(dane roczne) [m?]
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Zrédto: MWIK Kotobrzeg

W skali pomiardw rocznych zauwazalna jest wysoka dynamika wzrostu dla Korzystna,
Niekanina i Zieleniewa. Dane na takim poziomie ogdlnosci nie mdwig jednak zbyt wiele
o charakterystyce gospodarki obszaréw — temu postuzy¢é moze jednak poréwnanie wartosci
zuzycia sciekdw w sezonie i poza nim.

Tabela 31. Wzrost zuzycia wody i ilosci odprowadzanych $ciekéw w lipcu wzgledem lutego
(dane za 2019r.)

Miejscowosé woda Scieki ‘ Miejscowos¢  woda Scieki ‘
Bagicz 165% 118% Kadzielno 107% 86%
Btotnica 137% 144% Korzystno 151% 128%
Prze¢mino 144% 121% Niekanin 151% 134%
Bogucino 132% 85% Stramnica 119% 120%
Obroty 113% 97% Rosciecino 170% 121%
Budzistowo 151% 135% Zieleniewo 152% 111%
Czernin 111% 103%

Zrédto: MWIK Kotobrzeg

2.5.2  DOKUMENTY PLANISTYCZNE | STRATEGICZNE

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg
pochodzi pierwotnie z 2000 r. i, pomimo aktualizacji w latach pdzniejszych (najnowszej
z 29 pazdziernika 2020 r.), pozostaje w analizowanym zakresie dokumentem nie zawsze
adekwatnym do wyzwan rozwojowych otoczenia miasta Kotobrzeg.

Zapisy dokumentu w wielu wypadkach pozostajg archaiczne wzgledem stanu faktycznego
i nieskuteczne —znaczna cze$é terendw zaplanowanych jako rolnicze w rzeczywistosci petni dzis
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inne funkcje. W kolejnych zmianach w dokumencie przeznaczano dalsze tereny pod funkcje

turystyczne i ustugowe. Wskazujg na to zmiany z 2017 r., takie jak:

Zmiana zieleni parkowej i rekreacyjnej na ustugi turystyki (UT) oraz z zieleni parkowe;j
i rekreacyjnej na funkcje mieszkaniowo-apartamentows i/lub ustug turystyki (MW/UT) umozliwiajace

rozwdj miejscowosci Grzybowo.

Tego rodzaju zmiany pokazujg niemal catkowite ukierunkowanie rozwoju obszaru na cele
turystyczne kosztem obszardéw zielonych i terendw rolniczych. W zaktualizowanych zatozeniach
demograficznych dokumentu wielkos¢ docelowg liczby mieszkarncéw gminy zaplanowano na

14 000 mieszkancow.

W zakresie liczby miejsc turystycznych pierwotna perspektywa 35 000 miejsc noclegowych w 2015 r.
zmieniono na 337 609 miejsc turystycznych w roku 2032, natomiast w zakresie kierunku —z 42 700

w 2020 r. do 487 609 miejsc turystycznych.

Zmianie powyzszych zapisow nie towarzyszy pogtebiona analiza konsekwencji
nieograniczonego wzrostu liczby turystow, chocby w ujeciu klimatycznym, transportowym czy
pod katem dostepnosci ustug, takze dla sgsiedniego Kotobrzegu. De facto tego rodzaju zapisy
oznaczajg brak swiadomego planowania przestrzennego w zakresie rozwoju funkcji
turystycznej na obszarze gminy — o realnej maksymalnej chtonnosci turystycznej obszaru

decyduje wiec rynek, nie wtadze publiczne.

Rownolegle do powyzszych liczb w dokumencie znajdujg sie zapisy, takie jak:

Niedopuszczenia do powstania monokultury funkcjonalnej. Oprécz funkgji turystycznej nalezy
rozwijac rolnictwo proekologiczne, wykorzystujac dobre gleby, duze obszary zmeliorowanych tagk oraz
duzg ilo$¢ obiektow gospodarczo-hodowlanych obecnie nieomal nieuzytkowanych, nalezy réwniez
skoncentrowac sie na podjeciu szerokiego wachlarza dziatan w celu lokalizacji funkgji produkeyjnych
nieuciazliwych i o nieduzym zapotrzebowaniu na wode. Na terenie gminy powinny by¢ lokalizowane
mate zaktady produkcyjne, magazyny, warsztaty rzemieslnicze, réznorodne ustugi. Nalezy wykorzystaé

trudnosci lokalizacyjne wystepujgce w tym zakresie w miescie Kotobrzeg.

Cho¢ wybrane plany miejscowe i pewne zapisy planistyczne wskazujg na faktyczng probe
wykorzystania trudnosci lokalizacyjnych w miescie Kotobrzeg na rzecz rozwoju gminy wiejskiej,
dane i ewolucja zagospodarowania terenu jednoznacznie wskazujg na problem nadmiernej
presji turystycznej takze na obszarze gminy Kotobrzeg. Analiza zdje¢ satelitarnych z lat 2007-
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2021 wskazuje chociazby, ze w bezposrednim otoczeniu wezta drogowego Kotobrzeg Wschod
powstat szereg nowych domoéw jednorodzinnych iobiektow wykorzystywanych na cele
turystyczne — nawet w wypadku rozbudowy drogi wojewddzkiej nr 163 na odcinku Kotobrzeg
— Biatogard bedzie to generowato konflikty przestrzenne i zagrozenie dla bezpieczenstwa.
Bardzo wysoka opfacalnosc realizacji inwestycji o charakterze noclegowym w ramach zabudowy
mieszkaniowe], rzemieslniczej czy ustugowej doprowadzita w ostatnich latach do wysoko
konfliktogennych przemieszan funkcji poszczegdlnych nieruchomosci, a nawet wypierania
ucigzliwych dziatalnosci przez turystyke, co posrednio prowadzito do dalszego rozwoju
monokultury gospodarczej miasta i gminy. Docelowo nalezy podejmowac dziatania zmierzajgce
do uporzgdkowania i korygowania istniejgcego juz chaosu funkcjonalno-przestrzennego.

W kontekscie mozliwych zmian zagospodarowania w analizowanym obszarze warto zwrdcié
uwage na wyznaczone w studium strefy ochrony ekspozycji zabytkowego ukfadu
przestrzennego lub jego elementdw (wyszczegdlniono fragmenty znajdujgce sie w obszarze
pogtebionej analizy):

Tabela 32. Historyczne uktady ruralistyczne i ich ochrona

- O O d (U opono a d Cla DO d
Bfotnica ulicowka B - cata wies (stara czes¢)
Bogucino owalnica A — cata wies (stara czesc)
. A - zesp6t dwojakow
Kadzielno folwarczna _ -
i patac
- iy . E - od potudniowego
Korzystno ulicowka B — czes¢ zachodnia P g
zachodu
Niekanin ulicowka B - cata wies (stara czesc) -
Obroty ulicowka A - cata wies (stara czes¢) -
- lacowa ., /s
Przeémino P A — cafa wies (stara czesc)
przeksztatcona -
Stramnica ulicowka A — cata wies (stara czesc) E - od pétnocy
B - czesc
Zieleniewo ulicowka potudniowa(stara -
czesd)

Zrédto: Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotobrzeg

Takze Strategia Rozwoju Gminy Kotobrzeg na lata 2016-2026 nie zaktada istotnej
dywersyfikacji gospodarczej obszaru. Juz wizja gminy okresla, ze intensywne zagospodarowanie
turystyczne to gtéwny kierunek rozwoju:

Gmina Kotobrzeg bedzie obszarem intensywnego zagospodarowania turystycznego, stajac sie
rozpoznawalng destynacjg nad Wybrzezem Baftyku. Na terenie gminy funkcjonowac bedg liczne

hotele, pensjonaty, restauracje i obiekty sportowo-rekreacyjne. Obok obecnych form
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zagospodarowania pojawig sie nowe, umozliwiajace uprawianie sportéw wodnych, turystyki
rowerowej, korzystanie z ustug agroturystycznych, ekoturystycznych i hippicznych. Nowa
infrastruktura sprawi, ze gmina bedzie postrzegana jako przyjazna turyscie, zwfaszcza rodzinom
z dzie¢mi i gosciom z zagranicy. Powstang nowe potaczenia drogowe, parkingi, Sciezki rowerowe,
szlaki wodne i piesze, a mieszkancy bedg czynnie uczestniczyé w zyciu publicznym Gminy.
Zmniejszeniu ulegng przestrzenne dysproporcje w zagospodarowaniu miedzy potudniowymi
i pétnocnymi terenami Gminy. Podstawowym walorem turystyczno-rekreacyjnym Gminy bedzie jej
ekosystem. Jego istotnym uzupetnieniem bedg walory kultury subregionu, takie jak np. dziedzictwo

historyczne, rekodzieto i sztuka.

Cele strategiczne i szczegdtowe strategii wskazujg na bardzo wasko sprecyzowang Sciezke
rozwoju. W strategii brak jest jednak pogtebionej refleksji nad konsekwencjami wzmacniania
specjalizacji turystycznej w kontekscie odpornosci na kryzysy gospodarcze, klimatyczne,
polityczne i inne*®,

2.5.3 BAGICZ (GMINA USTRONIE MORSKIE)

Wies Bagicz potozona jest w gminie Ustronie Morskie — zamieszkuje jg ok. 40 mieszkancow
(liczba mieszkancéw nie zmienita sie w latach 2009-2020). Obszar ten, ze wzgledu na swoje
nadmorskie pofozenie, dysponuje duzym potencjatem zagospodarowania. W obszarze, na
granicy miasta Kotobrzeg i gminy Ustronie Morskie, potozone jest lotnisko Kotobrzeg-Bagicz.
Petni ono funkcje lotniska sezonowego dla ruchu general aviation. Cho¢ lotnisko jest
uzytkowane, tereny nalezy uznac za silnie zdegradowane.

46 Zdolno$¢ dostosowania sie do zmiennych warunkéw i kryzysow okresla sie mianem rezyliencji.
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Rysunek 43. Dawny przystanek kolejowy Bagicz

Zrédto: Zdjecia autorstwa Krzysztofa Rucifiskiego

Rysunek 44. Lotnisko Kofobrzeg-Bagicz

Zrédto: Zdjecia autorstwa Krzysztofa Ruciriskiego
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Tabela 33. Analiza SWOT — Bagicz

Mocne strony Stabe strony

Bezposrednie sgsiedztwo gminy miasto Kotobrzeg

Ogromny obszar (ok. 1 100 ha) Lasu
Kotobrzeskiego jako potencjalny zaséb gruntéw
lesnych miasta Kotobrzeg

Bardzo korzystna struktura wtasnosci
nieruchomosci mozliwych do wykorzystania
nierolniczego (np. ustugi przemystowe, obstugi
lotniska itp.)

Dostepnos¢ miejscowosci komunikacjg miejska
(sezonowa linia autobusowa U). Sgsiadujace

osiedle Podczele dostepne linig autobusowg nr 5

Bardzo silna presja lobby lotniczego na utrzymanie

funkcji lotniska

Sasiadujgce Podczele znajduje sie obecnie
w strefie Bw Uzdrowiska Kotobrzeg (co
stanowi istotng bariere przed lokalizacjg
funkcji przemystowych)

Nieomal caty obszar znajduje sie na
terenach Natura 2000 i Koszalinskiego Pasa
Nadmorskiego

Konflikt miedzy gming Ustronie Morskie
a spotka ,,Baltic Center Polska” w sprawie
zwrotu terenu lotniska do gminy Ustronie
Morskie

Granica administracyjna gminy miasto
Kotobrzeg i gminy Ustronie Morskie od 1992
roku dzieli teren lotniska na 2 czesci, co
skutecznie uniemozliwia jego petne
kompleksowe zagospodarowanie

Szanse Zagrozenia

Wspdlne z miastem Kotobrzeg zagospodarowanie

terendw lotniska i obszaru osiedla Podczele

Petna aktywizacja i rozbudowa lotniska sportowo-

turystycznego zarejestrowanego w ULC

z podjeciem inwestycji w postaci wydtuzenia
dtugosci pasa co najmniej do 1 100 m i zmiany
kierunku pasa oraz kierunku nalotéow
umozliwiajgce operacje powietrzne statkéw
powietrznych z napedem turbosmigtowym

i odrzutowym od strony Morza Battyckiego

Mozliwos¢ lokalizacji wysokospecjalistycznych
funkcji wyzszego rzedu (petnomorska -
gtebokowodna marina z zapleczem dla potrzeb
przemystu stoczniowego w zakresie jachtingu
petnomorskiego i oceanicznego na terenie
obecnego osiedla Podczele i funkcji
przemystowych na terenie obecnego obrebu
Bagicz

Lokalizacja strefy przemystowej na terenach
miedzy Lasem Kotobrzeskim a linig kolejowg

Kotobrzeg - Koszalin (na wprost proponowanego
nowego wyjazdu z Podczela — po $ladzie dawnej

bocznicy kolejowej)

Caty teren jest obszarem Natura 2000
(z wyjatkiem terenu lotniska)

Konflikt funkcji turystyczno-
wypoczynkowych z funkcjami rozwoju
lotniska i terendw przemystowo-sktadowych

Spory o przyszte zagospodarowanie gruntow
i ich wtasnos¢ moga miec¢ wieloletni
charakter

Koniecznos¢ ewentualnych zmian zapiséw
zasiegu stref uzdrowiskowych (i operatu
uzdrowiskowego) na obszarze sgsiadujgcego
z obrebem Bagicz i osiedlem Podczele

Duzy op6r obecnej gminy Ustronie Morskie
przed wigczeniem do miasta Kotobrzeg
obrebu Bagicz
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Rysunek 45. Bagicz — mapa wtasnosci gruntéw
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Zrédto: Opracowanie wiasne
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2.5.4 BtOTNICA, PRZECMINO

Btotnica i Prze¢mino to wsie potozone w poblizu drogi ekspresowej S6 (w poblizu wezta
w Rosciecinie). Przez Btotnice przebiega droga wojewddzka nr 10 Trzebiatow — Kotobrzeg.
W Btotnicy w niewielkim stopniu wzrasta liczba mieszkancéw —z 109 w 2009 r. do 128 w 2020.
Spada za$ liczba mieszkancéw w Przec¢minie — ze 196 w 2009 r. do 188 w 2020 r. Kluczowg
inwestycjg tego obszaru jest ,Vilpark Btotnica”. Na stronie realizowanego od kilku lat
sgsiedniego projektu ,Vilpark Charzyno” inwestor pisze:

Inwestycja usytuowana zaledwie 8 km od jednego z najprezniej rozwijajacych sie kurortéw
nadmorskich — Kotobrzegu, w sasiedztwie urokliwego lasu na skraju miejscowosci Charzyno.

Ze wzgledu na bardzo dobre potozenie i szybki dojazd do Kotobrzegu, a takze coraz bardziej
niespotykang juz dla tego typu dziatek bliska odlegtos¢ od morza — teren ten jest bardzo obiecujacy
pod wzgledem inwestycyjnym.

Nasze osiedle powstaje z mysl3 o tych, ktérzy chca zamieszkaé poza Kotobrzegiem a jednoczesnie
blisko niego. Dla tych, ktérzy chcg uwolnié sie od zgietku miasta i zrelaksowacé sie we wtasnym domu

nad morzem. Dla tych, ktérzy cenia sobie cisze i spokdj.

Wedtug stanu na sierpien 2021 r. dla inwestycji zakonczony zostat etap przytgczania
infrastruktury technicznej (wodociagi, kanalizacja, energetyka) a jednoczesnie opracowany
zostat mpzp do obrebu Btotnica, i odbyta sie juz dyskusja publiczna. Mpzp powinien by¢
w niedfugim czasie uchwalony w wersji docelowej przez Rade Gminy Kotobrzeg.

Koncepcja przewiduje, ze ma to by¢ bardzo atrakcyjne nadbattyckie miejsce zamieszkania
i pracy dla osdb z potudniowej/centralnej czesci kraju i z zagranicy, ktore chcg przebywac nad
polskim morzem, ale w suchym s$rodlagdowym klimacie (stad lokalizacja w gtebi lgdu).
Przedsiewziecie zaktada budowe w petni samowystarczalnej duzej wielofunkcyjnej
dzielnicy/miasteczka o rozbudowanych funkcjach ustugowych, mieszkaniowych, handlowych,
produkcyjnych o zréznicowanej, w czesci centralnej intensywnej, zabudowie o wysokosci do
7 kondygnacji (w tym 6 nadziemnych i 1-2 podziemnych). tgczna liczba jednostek mieszkalnych
na tym obszarze moze osiggnac¢ docelowo nawet ok. 2 900-3 000 lokali dla ok. 9-10 000
mieszkancéw + kilku tys. oséb pracujacych/dojezdzajgcych do pracy na terenie ,Vilpark
Bfotnica”. Poza inwestycjg w Bfotnicy, obszar obrebu charakteryzuje typowy krajobraz wiejski
i nie znajduje sie tam zaden wiekszy podmiot gospodarczy.
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Rysunek 46. Projekt mpzp gminy Kotobrzeg dla czesci obrebu Btotnica - obszar B

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO g \ &Y -
GMINY KOLOBRZEG DLA CZESCI OBREBU BLOTNICA @ ) o
OBSZAR "B" ‘ : :

SKALA 1:2000

Zrédto: BIP Gmina Kotobrzeg
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Rysunek 47. Wizualizacja projektowanej do realizacji inwestycji w Btotnicy na terenie gminy
Kotobrzeg miedzy drogami S6 i DW102 pod nazwa ,,Vilpark Btotnica”.

M - e
Zrédto: Merryden Investments Sp. z 0.0.

Tabela 34. Préba oszacowania maksymalnej pojemnosci mieszkaniowej projektu ,VilPark
Btotnica” na podstawie zapiséw projektu mpzp (bez uwzgledniania terenéw ustugowych
i przemystowo-magazynowych oraz oséb tam pracujgcych)

Oznaczenie Po Po ab Po ap P ako ofe of oF
pzp a % ond 0 0 0 0SOb
5 MW 2,86 22,5 6435 4 19 305 60 322 1062
6 MW 1,45 27,5 3987,5 4 11963 60 199 658
7 MN 1,38 17,5 2415 2,5 4528 120 38 125
8 MN 0,9 17,5 1575 2,5 2953 120 25 81
8AMN 0,71 17,5 1242,5 2,5 2330 120 19 64
9 MN 11 17,5 1925 2,5 3609 120 30 99
10 MW, U 1,76 27,5 4 840 5 18 150 60 303 998
11 MW, U 1,51 27,5 4152,5 5 15572 60 260 856
12 MW, U 1 27,5 2750 5 10313 60 172 567
13 MW, U 0,97 27,5 2667,5 5 10003 60 167 550
14 UT 0,73 22,5 1642,5 2,5 3080 30 103 339
15 MW, U 0,94 27,5 2585 5 9 694 60 162 533
16 MW, U 1,7 27,5 4675 5 17531 60 292 964
17 MW 1,59 27,5 4372,5 4 13 118 60 219 721
19AU, M 0,91 25 2275 1 1706 100 17 56
19BU, M 0,69 25 1725 1 1294 100 13 43
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Oznaczeniew Pow. Pow. zab. Pow. zab. Sr.l. PUM jako Sr. pow. Liczba Liczba
kond. 75% m? lok. (m?) lokali
19CU, M 0,77 25 1925 1 1444 100 14 48
21U 0,52 17,5 910 3 2048 30 68 225
23 UT 1,71 17,5 2992,5 2 4 489 50 90 296
24 UT 1,88 22,5 4230 2,5 7931 50 159 523
25 MN 1,85 17,5 32375 2,5 6070 120 51 167
26 MN 2,15 17,5 3762,5 2,5 7 055 120 59 194
27 MN 1,68 17,5 2 940 2 4410 120 37 121
28 MN 1,39 17,5 2432,5 2 3649 120 30 100
28 AMN 0,83 17,5 1452,5 2 2179 120 18 60
36 MN 0,28 15 420 2 630 120 5 17
37 MN 0,88 15 1320 2 1980 120 17 54
38 RM 0,86 12,5 1075 2 1613 120 13 44
Razem 189 000 2900 | 9569*

* Dla potrzeb analizy zatozono przecietna wielkos$¢ rodziny na 1 lokal mieszkalny na poziomie 3,3 os. (przewaga
mtodych rodzin w wieku produkcyjnym mobilnym). Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie projektu MPZP

Projekt inwestycyjno-deweloperski oznacza faktyczng budowe dzielnicy o charakterze
samodzielnego miasteczka osiggajgcego pojemnosé kilkunastu tysiecy mieszkancow, w tym
kilku tysiecy miejsc pracy. Inwestycja ta, w przypadku jej petnej realizacji, bedzie miata
z pewnoscig bardzo duzy wptyw na funkcjonowanie systemu osadniczego i komunikacyjnego
nie tylko miasta Kotobrzeg, ale catego miejskiego obszaru funkcjonalnego.
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Tabela 35. Analiza SWOT - Btotnica, Przeémino

Bliskos¢ wezta S6/DW162 — dojazd pojazddw
ciezarowych bez koniecznosci przejazdu przez
tereny zurbanizowane

Mpzp dla Prze¢mina, w 2018 r. przystgpiono do
prac nad nowym planem dla Btotnicy

Wedtug zapewnien Inwestora (Merryden
Investments) teren pod ,Villpark Btotnica” ma juz
opracowany nowy mpzp (po wytozeniu) oraz petng
przytgczeniowg infrastrukture techniczng
(wodociagi, kanalizacje, gaz, energie elektryczng)

Funkcjonowanie bardzo popularnej sciezki
rowerowej z Kotobrzegu do Charzyna

Bardzo korzystne warunki bioklimatyczne

Znaczgca odlegtosc
od granic gminy miasto
Kotobrzeg

Projekt , Vilpark Btotnica”
w odlegtosci 3,5 km od
granicy miasta Kotobrzeg

Jakiekolwiek zmiany na tym
obszarze wymagaja
odrolnienia gruntéw
gtéwnie lll klasy (tereny
gminy wiejskiej)

Brak infrastruktury
spotecznej wyzszego rzedu

Brak potaczent komunikacji
miejskiej

Szanse Zagrozenia

Korzystna struktura wielkosci dziatek

Naturalne potfgczenie z Kotobrzegiem siecig
drogowa

tatwos¢ uruchomienia bezposredniej linii
autobusowe;j

Projekt ,Vilpark” moze by¢ szansg na znaczacy
wzrost liczby ludnosci Btotnicy i Prze¢mina (projekt
przewiduje petng infrastrukture wyzszego rzedu

w skali ,,samodzielnej jednostki osadniczej”
wielkosci matego miasta (ok. 2 900 jednostek
mieszkaniowych, i ok. 10 000 mieszkancow)

Zatwierdzona do realizacji inwestycja drogowa pn.:
Przebudowa drogi 102 na odcinku Kotobrzeg

- Trzebiatow ze sciezka rowerowg i chodnikiem
dla pieszych (ZZDW)

Zmiana sposobu
zagospodarowania terenu to
istotna ingerencja w wiejski
krajobraz obszaru

W poétnocnej czesci
omawianego terenu
znajduje sie obszar
Natura 2000

Potencjalny opdr spoteczny
starszych mieszkanicow obu
wsi przed zmiang statusu
obu miejscowosci na
dzielnice Kotobrzegu

Obecnie niewielki udziat
terendw zurbanizowanych
oraz brak bezposredniego
sgsiedztwa z miastem
Kotobrzeg moze by¢
przeszkodg w uzyskaniu
administracyjnej zgody na
przytgczenie.
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Rysunek 48. Btotnica, Prze¢mino — mapa wtfasnosci gruntéw

0 500 1000 1500m

I
Mapa wiasnosci gruntéw

. 1 - Skarb Panstwa . 7.1 - Gospodarstwa roine osob fizycznych
B 13- Skarb Panstwa w trwalym zarzadzie 7.2 - Osoby fizyczne
B 1.4 - Zasob nieruchomosci Skarbu Pafstwa 8.2 - Spotdzielnie mieszkaniowe
. 2 - Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym 8.3 - Inne spoldzielnie . 15.1 - Spoiki handlowe
3 - Spofki, przedsigbiorstwa panstwowe 9 - Koscioly i zwiazki wyznaniowe 15.2 - Partie polityczne i stowarzyszenia
B <-cminy 11 - Powiaty 15.3 - Inne podmioty

. 5 - Gminy w uzytkowaniu wieczystym 12 - Powiaty w uzytkowaniu wieczystym

B 5.1 - Gminy w uzytkowaniu wiecz. os. fizycznych 13 - Wojewodztwa

B 6.1 - Gminne osoby prawne 14 - Wojewodztwa w uzytkowaniu wieczystym

Zrédto: Opracowanie wtasne
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2.5.5 BoaGucIiNO, OBROTY

Bogucino i Obroty to wsie potozone na po wschodniej czeséci Parsety. W Obrotach w latach
2009-2020 nieznacznie wzrosta liczba mieszkancéw — z 128 do 155. Bogucino zamieszkiwato
w 2009 r. 210 mieszkancow, w 2020 r. — 203. W Bogucinie funkcjonuje gtéwna czes¢ ujecia
wody dla Kotobrzegu.

Przetwércy rybni z Obrotéw

Barkas sp.j. to rodzinna przetwdrnia i hurtownia rybna z wieloletnig tradycja.
Przedsiebiorstwo Barkas zostato zatozone w 1987 r. przez Eugeniusza Swiderka
w miejscowosci Obroty niedaleko Kotobrzegu. Dzi$ Barkas to rozpoznawalna marka
o ugruntowanej pozycji, dostarczajgca swoje wyroby do Niemiec, Holandii, Wielkiej Brytanii,
Danii, Rumunii, a takze cieszaca sie duzym gronem odbiorcow w Polsce. Zakfad przetworstwa
rybnego z Kotobrzegu to firma nastawiona na nieustajgcy rozwdj i poprawe jakosci
produktéw. Inwestujgca w nowe technologie, wysokiej klasy sprzet oraz wyspecjalizowanych
pracownikdw, stanowigce jej najwazniejsze filary dziatalnosci.

Zrédto: https://barkas.pl/

W miejscowosci Obroty w ofertach sprzedazy gruntow znalez¢ mozna kompleks 27 dziatek
o $redniej powierzchni 1 200 m? przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne (oferta gminy).

Rysunek 49. Informacja o ofercie dziatek na sprzedaz w Obrotach

-

Zrédto: Zdjecia autorstwa Krzysztofa Ruciriskiego

122


https://barkas.pl/

Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Tabela 36. Analiza SWOT — Obroty

Mocne strony Stabe strony

e Kluczowe dla Kotobrzegu zasoby wody e |Istotne oddalenie od granic gminy
(gtowne ujecie wody) miasto Kotobrzeg

e Oferta sprzedazy kompleksu 27 dziatek e Staba infrastruktura drogowa
o $redniej powierzchni 1 200 m? (waska droga bez poboczy,
pod budownictwo mieszkaniowe chodnikéw)

el (Gireie i) e Strefa ograniczenia budowy

e Dodatkowe tereny w poblizu domow mieszkalnych w Bogucinie
(o powierzchni 12 ha) nalezace (obszar odziatywania elektrowni
do gminy wiatrowych)

e Dostepnosc¢ obu miejscowosci e QOgraniczenia inwestycyjne
komunikacjg miejskg wynikajgce z sgsiedztwa uje¢ wody
(linia autobusowa nr 9) dla miasta Kotobrzeg

e Rozwdj funkcji rezydencjonalnych e Potencjalny opdr spoteczny
i ustugowo-przemystowych na terenach starszych mieszkancow obu wsi
nalezgcych do gminy przed zmiang statusu obu

- Ewerusly reemd) furlkl miejscowosci na dzielnice

o . . Kotobrzegu
rzemies$lniczych i rezydencjonalnych
na terenach nalezgcych do prywatnych e QObecnie niewielki udziat terenéw
wtascicieli zurbanizowanych oraz brak

bezposredniego sgsiedztwa

z miastem Kotobrzeg moze by¢
przeszkodg w uzyskaniu
administracyjnej zgody na
przytaczenie

e W miare rozwoju miejscowosci
mozliwe jest pojawienie sie nowych
obiektéw ustugowych i handlowych
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Rysunek 50. Bogucino, Obroty — mapa wtfasnosci gruntéw

o by g
Bogucino

Mapa wiasnosci gruntéw
0 500 1000 1500 2000m

. 1 - Skarb Panstwa . 7.1 - Gospodarstwa roine osob fizycznych
B 1.3 - Skarb Panistwa w trwalym zarzadzie 7.2 - Osoby fizyczne
B 1.4 - Zasob nieruchomosci Skarbu Pafstwa 8.2 - Spoldzielnie mieszkaniowe
B 2- Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym 8.3 - Inne spotdzielnie B 15.1 - spoiki handiowe
3 - Spolki, przedsigbiorstwa panstwowe . 9 - Koscioly i zwiazki wyznaniowe 15.2 - Partie polityczne i stowarzyszenia
B :-cminy B 11 -Powiaty 15.3 - Inne podmioty
. 5 - Gminy w uzytkowaniu wieczystym . 12 - Powiaty w uzytkowaniu wieczystym
. 5.1 - Gminy w uzytkowaniu wiecz. os. fizycznych . 13 - Wojewodziwa
B 6.1 - Gminne osoby prawne . 14 - Wojewodztwa w uzytkowaniu wieczystym

Zrédto: Opracowanie wtasne
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2.5.6 BuDzISTOWO

Budzistowo to miejscowos$¢ potozona na potudnie od Kotobrzegu. Najbardziej wysunieta na
potnoc czesc¢ Budzistowa znajduje sie w odlegtosci mniejszej niz 1 km od rynku w Kotobrzegu,
przez Budzistowo przebiega obwodnica Kotobrzegu, przez miejscowos¢ przebiega takze gtowny
wjazd do Kotobrzegu z drogi S6. Mimo tej przestrzennej bliskosci, liczba mieszkancéw wsi nie
wzrasta — w 2009 r. wynosita ona 779 mieszkancow, w 2020 r. — 785 mieszkancow. Nalezy
uznac, ze przebieg granicy Kotobrzegu i gminy Kotobrzeg w Budzistowie tworzy nienaturalng
bariere dla naturalnych proceséw rozwojowych Kotobrzegu i nie ma uzasadnienia w uktadzie
funkcjonalnym. Funkcjonowanie Budzistowa poza wtadztwem planistycznym miasta Kotobrzeg
prowadzi do konfliktdw i uniemozliwia prowadzenie racjonalnej polityki przestrzenne;j
Kotobrzegu w kierunku drogi S6. Budzistowo, jako jednostka osadnicza, jest w petni zalezne od
ustug publicznych S$wiadczonych w Kotobrzegu. W Budzistowie zlokalizowano Centrum
Handlowe , Karuzela”, ktére po otwarciu stanie sie de facto najwiekszym obiektem handlowo-
ustugowym w obszarze funkcjonalnym Kotobrzegu. Obszary w sgsiedztwie centrum
handlowego, z racji potozenia przy gtéwnym wjezdzie do Kotobrzegu z drogi S6, s3
najcenniejszymi terenami inwestycyjnymi w poblizu miasta. W sgsiedztwie budowanej galerii
handlowej rozpatrywana jest mozliwos¢ budowy kolejnych obiektéw ustugowych i handlu
wielkopowierzchniowego o bardzo zréznicowanym charakterze i funkcjach. Obszar Budzistowa
to takze pozadana lokalizacja parkingu P+R dla Kotobrzegu.

Produkt regionalny z Budzistowa

Firma Beneton z Budzistowa jest producentem plastra borowinowego o wtasciwosciach
leczniczych potwierdzonych przez odpowiednig jednostke.

Kotobrzeska borowina jest ceniona w medycynie i uznawana za najaktywniejszg w Polsce.
Wysyta sie jg stad do wielu uzdrowisk w kraju i za granicg. Zawarte w niej mikro-
i makroelementy sg doskonale wchtaniane przez organizm. Borowine stosuje sie w postaci
kapieli, zawijania i czesciowych oktaddw.

Zrédto: http://www.beneton.com.pl/o-nas/

Tabela 37. Analiza SWOT — Budzistowo

Mocne strony Stabe strony

e Bezposrednie sgsiedztwo z gming miasto e Kluczowe grunty inwestycyjne
Kotobrzeg nalezg do oséb fizycznych

e Zasprawg budowy potudniowej obwodnicy e Lokalizacja terenéw objetych
Kotobrzegu Budzistowo staje sie de facto ograniczeniami inwestycyjnymi
integralng funkcjonalnie czescig Kotobrzegu miedzy S6 (obwodnica

e Obszar pomiedzy historycznym centrum srveliiEae = Cloge Cofzutions

Kotobrzegu a drogg ekspresowg to naturalny
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kierunek rozwoju miasta; ekspansja
Kotobrzegu w tym kierunku to naturalny
proces urbanistyczny niezbedny dla dalszego
rozwoju miasta

Duze dziatki potozone w bezposrednim
sgsiedztwie S6

Centrum handlowe ,Karuzela”?’ stanie sie
de facto najwiekszym obiektem handlowo-
ustugowym miasta niezaleznie od granic
administracyjnych

Dostepnos¢ miejscowosci komunikacja
miejskg (linia autobusowa nr 7, czesciowo
nr9)

Instytucje kluczowe: Biblioteka Publiczna —
filia w Budzistowie, Swietlica wiejska

w Budzistowie, Niepubliczny Punkt
Przedszkolny TPD ,Stoneczko” w Budzistowie,
ORLIK Budzistowo

do portu morskiego) a rzeka
Parsetg i Osiedlem Leborskim

Duze dziatki potozone

w bezposrednim sgsiedztwie S6
s3 w posiadaniu kosciotéw

i zwigzkow wyznaniowych

Catkowite uzaleznienie
mieszkancéw od dostepu do
ustug na terenie miasta Kotobrzeg

Brak mozliwosci wprowadzania
zabudowy na terenach
zalewowych rzeki Parsety i doliny
Stramniczki miedzy obwodnicg
Kotobrzegu (koricowy odcinek
drogi dojazdowej do portu —S11)
a rzeka Parsetg i parkiem J.H.
Dabrowskiego

Szanse Zagrozenia

Zaplanowana na lata 2022-23 rozbudowa
uktadu drogowego w ciggu drogi S11
(budowa wiaduktu bezposrednio nad droga
wjazdowa do Budzistowa, w potaczeniu

z zapewnieniem mozliwie najkorzystniejszego
dojazdu do Budzistowa);

Wtgaczenie obszar do Kotobrzegu to szansa na
realng integracje obszaru z miastem
W wymiarze urbanistycznym;

Budowa nowych obiektow handlowych
(w tym kolejnej galerii handlowej)

w bezposrednim sgsiedztwie drogi S11
i ul. B. Krzywoustego;

Pozagdana lokalizacja parkingu P+R
dla Kotobrzegu.

Spér wokdét budowy wiaduktu
- uktad komunikacyjny obszaru
wymaga dalszych usprawnien
pomimo zaplanowanych juz
inwestycji

Obecnie to kluczowy obszar
wzrostu wptywoéw z podatkéw
dla istniejgcej gminy Kotobrzeg
(galeria ,Karuzela”)

Niedawne spory dotyczace
lokalizacji schroniska

dla zwierzat* i rozwigzan
drogowych*

Potencjalny opdr spoteczny
starszych mieszkancow wsi przed
zmiang statusu miejscowosci

w dzielnice Kotobrzegu

47 https://www.urbanity.pl/zachodniopomorskie/kolobrzeski/kolobrzeg/karuzela,b13228, dostep: 14 lipca 2021 r.

48 https://miastokolobrzeg.pl/wiadomosci/24676-dzialkowy-zb.html dostep: 14 lipca 2021 r.

49

https://kolobrzeg.naszemiasto.pl/gddkia-informuje-ze-do-wiaduktu-w-budzistowie-coraz-blizej/ar/c1-8234349  dostep:

14 lipca 2021 .
https://kolobrzeg.naszemiasto.pl/mieszkancy-osiedla-w-kolobrzegu-nie-chca-wiaduktu-ani/ar/c1-7915177 dostep: 14 lipca

2021r.
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Rysunek 51. Budzistowo — mapa wtasnosci gruntéw
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rédto: Opracowanie wtasne

1 - Skarb Panstwa

1.3 - Skarb Panstwa w trwalym zarzadzie

1.4 - Zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa

2 - Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym
3 - Spolki, przedsigbiorstwa panstwowe

4 - Gminy

5 - Gminy w uzytkowaniu wieczystym

5.1 - Gminy w uZytkowaniu wiecz. os. fizycznych
6.1 - Gminne osoby prawne

7.1 - Gospodarstwa roine osob fizycznych
7.2 - Osoby fizyczne

8.2 - Spoéidzielnie mieszkaniowe

8.3 - Inne spotdzielnie

9 - Koscioly i zwiazki wyznaniowe

11 - Powiaty

12 - Powiaty w uzytkowaniu wieczystym

13 - Wojewodztwa

14 - Wojewodzitwa w uzytkowaniu wieczystym
15.1 - Spdiki handiowe

15.2 - Partie polityczne i stowarzyszenia

15.3 - Inne podmioty

2.5.7 CZERNIN (GMINA DYGOWO)

Czernin to wie$ potozona w gminie Dygowo o niskiej gestosci zaludnienia. Obecnie
to miejscowos¢ o typowym profilu rolniczym. Jej potozenie przy DW163, S6 i linii kolejowe;j
Kotobrzeg — Biatogard oraz korzystna struktura wielkoSci dziatek i rozmieszczenie budynkow
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mieszkaniowych sprawiajg, ze obszar ten wykazuje potencjat inwestycyjny (obszar wzdtuz linii

kolejowej nr 404). Na obszarze pomiedzy linig kolejowg a drogg S6 potozony jest rezerwat

przyrody Stramniczka.

Tabela 38. Analiza SWOT — Czernin

Prywatna oferta zagospodarowania terenu .
o powierzchni 21 ha przy drodze
wojewodzkiej 163 Kotobrzeg - Biatogard pod
funkcje przemystowe, sktadowe,
magazynowe (tereny dawnego PGR Czernin) .

Rozwdj funkcji pozarolniczych na terenach °
wzdtuz drogi 163 (Kotobrzeg - Biatogard)

z zachowaniem rezerwy terenu pod przekroj
2 x 2 wzdtuz DW 163

Znaczne oddalenie od granic gminy miasto
Kotobrzeg

e Bardzo niewielki stopien pokrycia mpzp
Oddalenie miejscowosci Czernin od DW 163

Chociaz przez teren ten przebiega linia
kolejowa, nie ma tu stacji kolejowej

e  Problem przeksztatcenia gruntéw rolnych

i istnienie obszaréw rezerwatéw

Instytucje publiczne: szkota podstawowa,
dom kultury (Swietlica wiejska), OSP Czernin
(15 strazakéw)

e Niski poziom istniejgcego uzbrojenia
infrastrukturalnego

e Brak potgczen komunikacjg miejskg

Szanse Zagrozenia

Mozliwos¢ uchwalenia zupetnie nowego mpzp

Bardzo duza powierzchnia gruntéw w posiadaniu
Skarbu Panstwa

Caty obszar az do linii kolejowej Kotobrzeg — Biatogard
nie ma ograniczen Srodowiskowych, rozlegte tereny
otwarte

Przeksztatcenie terenéw zlokalizowanych wzdtuz drogi
163 dla potrzeb lokalizacji pozarolniczych funkgji
gospodarczych

Potencjalna mozliwos¢ lokalizacji funkcji pozarolniczych
o charakterze przemystowym na terenach miedzy
DW 163 a linig kolejowa Kotobrzeg — Biatogard

Sgsiedztwo miejscowosci Dygowo (obecnie siedziba
gminy Dygowo), ktéra, podobnie jak Goscino, mogtaby
w przysztosci starac sie o uzyskanie praw miejskich

Koncepcja lokalizacji w Czerninie ,Inkubatora
Przedsiebiorczosci”

Ograniczenia inwestycyjne na terenach
chronionych (na pdétnoc od linii
kolejowej Kotobrzeg — Biatogard

Ryzyko wyksztatcenia silnie
zurbanizowanego rozlegtego pasma
zabudowy wzdtuz drogi 163 na
odcinku Kotobrzeg - Dygowo (15 km)

Niewielki udziat terendéw
zurbanizowanych, przewaga funkcji
rolniczych; zwtaszcza duze oddalenie
od miasta Kotobrzeg moze by¢
kluczowa przeszkoda w uzyskaniu
administracyjnej zgody na przytaczenie

Nieznane stanowisko wtadz

i mieszkancéw gminy Dygowo

w kwestii wtgczenia obrebu Czernin
W granice miasta Kotobrzeg
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Rysunek 52. Mapa wtasnosci gruntéw — Czernin

Mapa wiasnosci gruntéw
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I .

. 1 - Skarb Panstwa - 7.1 - Gospodarstwa roine osob fizycznych
B 1.3 - Skarb Panstwa w trwalym zarzadzie 7.2 - Osoby fizyczne
B 1.4 - Zasob nieruchomosci Skarbu Pafstwa 8.2 - Spoldzielnie mieszkaniowe
B 2- Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym 8.3 - Inne spoldzielnie | LR Spdiki handiowe
3 - Spolki, przedsigbiorstwa panstwowe 9 - Koscioly i zwiazki wyznaniowe 15.2 - Partie polityczne i stowarzyszenia
B 4-Gminy 11 - Powiaty 15.3 - Inne padmioty

. 5 - Gminy w uzytkowaniu wieczystym 12 - Powiaty w uzytkowaniu wieczystym

B 5.1 - Gminy w uzytkowaniu wiecz. os. fizycznych 13 - Wojewddztwa

M 6.1 - Gminne osoby prawne 14 - Wojewodziwa w uzytkowaniu wieczystym

Zrédto: Opracowanie wiasne
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2.5.8 KADZIELNO

Kadzielno to stopniowo wyludniajgca sie (2009 r. — 405 mieszkancéw, 2020 r.
— 259 mieszkancow) osada  potozona  pomiedzy  kopalnig  borowiny  (Mirocice)
i administracyjnymi granicami Kotobrzegu a terenami lesnymi. Z wyfaczeniem terendw
zabudowy mieszkaniowej wsi caty obszar nalezy do podmiotow prywatnych. Witasciciele spotek
rolnych uzytkujgcy tereny o funkcjach rolniczych dopuszczajg mozliwosc ich przeksztatcenia na
funkcje pozarolnicze o charakterze przemystowym, ustugowym, logistycznym i magazynowym
z jednoczesnym ich bezposrednim skomunikowaniem z drogg ekspresowg S-6 i dk. 11.

W SUIKZP okreslono, ze Kadzielno stanowi wielkoprzestrzenny zwarty kompleks uzytkéw
rolnych o najkorzystniejszych w skali gminy Kotobrzeg parametrach. Wraz z obiektami
gospodarczymi tworzy jedno wielkopowierzchniowe indywidualne gospodarstwo rolne,
zajmujac prawie caty areat wsi. W dotychczasowych opracowaniach planistycznych wskazano
na potrzebe kontynuacji gospodarki wielkoobszarowej w systemie bezpiecznym dla srodowiska
i ekologizacje przestrzeni rolniczej. Obszar posiada mpzp, w ktérym utrzymano funkcje rolnicza
miejscowosci.

Dodatkowo w pdtnocnej czesci obszaru dopuszczono budowe:

e obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy ponad 2 000 m?,

e obiektéw ustug wielofunkcyjnych, w tym obiektéw handlowych, gastronomii, rozrywki,
rekreacji, administracji, wystawienniczych, hotelowych, rzemiosta ustugowego,

e obiektéw i urzadzen zwigzanych z obstuga terenu, w tym infrastrukture techniczng,
infrastrukture telekomunikacyjng i drogowga z zapleczem obstugi podréznych oraz
zielen izolacyjng, matg architekture, obiekty reklamy,

e sktadow, magazyndw, ustug obstugi podréznych - teren obstugi komunikacji
samochodowej.
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Rysunek 53. Zmodyfikowany fragment mpzp dla Kadzielna
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Tabela 39. Analiza SWOT — Kadzielno

Bezposrednie sgsiedztwo z gming miasto Kotobrzeg
i jedyny wjazd do miejscowosci z terenu miasta

Kotobrzeg

Bardzo dobra dostepnos¢ komunikacyjna (od strony
ul. Koszalinskiej i potencjalnie poprzez nowy wezet
— po przebudowie istniejgcego wiaduktu — do drég

ekspresowych S6iS11)

Bliskos¢ wszelkiej niezbednej infrastruktury liniowe;j
(sieci wodociggowej, kolektora kanalizacyjnego, sieci

gazowej wysokiego cisnienia, GPZ)

Rozpatrywane obszary inwestycyjne posiadajg
wyjatkowo korzystne warunki hydrogeologiczne

i fizjograficzne

Bardzo korzystna struktura wtasnosci gruntéow dla
celéw lokalizacji duzych inwestycji ustug

przemystowych, logistycznych

Bardzo duzy obszar rozwoju nowych funkcji bedacych
alternatywa dla wiodacej funkcji turystyczno-

-uzdrowiskowej

Dostepnos¢ miejscowosci komunikacjg miejska (linia

autobusowa nr 5)

Koniecznos¢ zmiany sposobu
uzytkowania gruntow Il klasy
Koniecznos¢ budowy zupetnie
nowej infrastruktury drogowej
omijajgcej obszar zabudowy
mieszkaniowej miejscowosci
Kadzielno miedzy DK 11

w kierunku potencjalnego wezta
S6iS11 ,Kotobrzeg

- Strefa”(najlepiej po
wschodniej stronie
miejscowosci)

Bezwzgledna koniecznos¢
zabezpieczenia
fizykochemicznego

i bakteriologicznego terenéw
sptywu wad do kopalni
borowiny

Brak jakichkolwiek instytucji
publicznych

Petne uzaleznienie mieszkancéw
miejscowosci od dostepu do
ustug zlokalizowanych na
terenie miasta Kotobrzeg

Szanse Zagrozenia

Lokalizacja duzej strefy nieucigzliwych ustug
przemystowych, produkcyjnych, spedycyjnych

i logistycznych (podmioty duze i srednie)

Budowa (poprzez przebudowe) wezta , Kotobrzeg

— Strefa” w bliskim sgsiedztwie miasta Kotobrzeg

- 3,8 km od wezta Kotobrzeg Wschdd (lokalizacja ta
spetnia wymogi GDDKIA oraz ustawy o drogach

publicznych)

Bliskos¢ miasta Kotobrzeg i bardzo korzystna
lokalizacja funkcjonalno-przestrzenna i urbanistyczna
Bliskie sgsiedztwo Podczela i Bagicza jako stref
potencjalnej lokalizacji ustug przemystu stoczniowego
i szkutniczego dla potrzeb rozwoju jachtingu

petnomorskiego i oceanicznego

Wzgledna blisko$¢ kopalni
borowiny jako kluczowego
zasobu balneologicznego
uzdrowiska Kotobrzeg
(odlegtos¢ ok. 1 km)

Ubytek znacznego areatu gleb
rolnych wysokiej klasy; opor
Ministerstwa Rolnictwa
Potencjalny opdr spoteczny
starszych mieszkancéw wsi
przed zmiang statusu
miejscowosci na dzielnice
Kotobrzegu

Przeszkody w przeksztatceniu
rozlegtych terendw rolniczych
w kierunku terenow
przemystowych

i magazynowych
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Rysunek 54. Mapa wifasnosci gruntéw — Kadzielno

Y,

B - Skarb Panstwa
B 1.3 - Skarb Paistwa w trwalym zarzadzie

B 1.4 - zasob nieruchomosci Skarbu P:

B 2- Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczysty
= 3 - Spolki, przedsigbi p

. 4 - Gminy

. 5 - Gminy w uzytkowaniu wieczystym

. 5.1 - Gminy w uzytkowaniu wiecz. os. fizycznych

B 6.1 - Gminne osoby prawne

Zrédto: Opracowanie wiasne
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8.2 - Spoidzielnie mieszkaniowe
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B 14 - Wojewddztwa w uzytkowaniu wieczystym
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2.5.9 KORzYSTNO

Korzystno to obszar o kluczowym znaczeniu dla gospodarki komunalnej Kotobrzegu
(oczyszczalnia sciekéw) oraz jego oferty inwestycyjnej — to tam zlokalizowany jest najwiekszy
obszar inwestycyjny, ktorego wiascicielem jest Miasto Kotobrzeg. Tereny w poblizu linii
kolejowej nr 402 stanowig istotng rezerwe przestrzenng dla Kotobrzegu i moga petnic¢ funkcje
»Zaplecza” miasta. Liczba mieszkancéw Korzystna rosnie —z 382 w 2009 r. do 431 w 2020 r.

Objecie tego terenu rygorem planowania przestrzennego Kotobrzegu mogtoby pozwoli¢
na ochrone terendw rolniczych i lesnych przed rozproszong, chaotyczng zabudowg i kolizjg
funkcji. Ze wzgledu na charakter obszaru, wprowadzanie funkcji turystycznych nie jest tam
pozadane.

W SUIKZP obszar Korzyscienka przeznaczono pod lokalizacje obiektéow i urzadzen
niezwigzanych z ustugami i mieszkalnictwem, w tym lokalizacja oczyszczalni Sciekow,
kompostowni odpadoéw, baz, zaktadow produkcyjnych, magazynowych itp.

134



Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Rysunek 55. Mpzp dla Korzystna

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY KOLOBRZEG DLA OBREBU EWIDENCYJINEGO KORZYSTNO

Zrédto: Urzad Gminy Kotobrzeg
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Tabela 40. Analiza SWOT - Korzystno

Mocne strony Stabe strony

Bezposrednie sgsiedztwo z gming miasto
Kotobrzeg

Znaczacy obszar terendw inwestycyjnych (miedzy
linig kolejowg a ul. Grzybowskg jest wtasnosciag
gminy miasto Kotobrzeg)

Intensywny rozwdj budownictwa
rezydencjonalnego

Bliskie sgsiedztwo rozbudowujgcych sie nowych
osiedli mieszkaniowych potudniowo-zachodniej
czesci miasta Kotobrzeg oraz sgsiedztwo
kluczowych podmiotéw gospodarki komunalnej
miasta Kotobrzeg (oczyszczalnia Sciekdw,
regionalna instalacja przetwarzania odpadéw
komunalnych) potencjalnie predysponuje do
wskazania lokalizacji nowej elektrocieptowni dla
miasta Kotobrzeg (paliwo gazowe, odpady
komunalne) potaczonej z istniejgcy sieciag
grzewczg poprzez ulice Zurawig i Solng

Dostepnos¢ miejscowosci komunikacjg miejska
(linia autobusowa nr 4)

Instytucje publiczne: OSP Korzystno (32
strazakow), Parafia Chrystusa Kréla w Korzystnie

Wystepowanie ucigzliwosci w postaci
nieprzyjemnej woni z oczyszczalni
Sciekéw i RIPOK

Staba dostepnos¢ komunikacyjna
i znaczne problemy wynikajgce

z kongestii ruchu na drogach
dojazdowych (ul. Grzybowska

i ul. Starynowska)

Koniecznos¢ przebudowy uktadu
komunikacyjnego do nieruchomosci
miejskich

Szanse Zagrozenia

Istniejgca rezerwa terenéw wokot linii kolejowej
umozliwia wykorzystanie jej potencjatu

Lokalizacja podmiotéw gospodarczych (Srednich
i duzych) w ramach tzw. ustug przemystowych
wymagajacych dostepnosci do linii kolejowej,

a poprzez bocznice kolejowg, mozliwosci
korzystania z ustug przetadunkowych

i serwisowych portu morskiego w Kotobrzegu

Lokalizacja strefy ustug rzemieslniczych

Cata czes¢ potudniowa znajduje sie
na obszarze objetym programem
Natura 2000

W przypadku silnej rozbudowy
funkcji ustug przemystowych moze
pojawic sie problem
niedostatecznych parametréw

i przepustowosci sieci drogowej
(waskie przekroje ulic, zwarta
zabudowa mieszkaniowa)
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Rysunek 56. Mapa wtasnosci gruntéw — Korzystno

. 1 - Skarb Panstwa

. 1.3 - Skarb Panstwa w tnwatym zarzadzie

. 1.4 - Zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa

B 2- Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym
3 - Spolki, przedsigbiorstwa panstwowe

. 4 - Gminy

. 5 - Gminy w uzytkowaniu wieczystym

. 5.1 - Gminy w uZytkowaniu wiecz. os. fizycznych

. 6.1 - Gminne osoby prawne

Zrédto: Opracowanie wtasne
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- Powiaty w uzytkowaniu wieczystym

- Wojewddziwa

- Wojewodztwa w uzytkowaniu wieczystym
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2.5.10 NIEKANIN, STRAMNICA

Wie$ Niekanin potozona jest na potudnie od Kotobrzegu, po potudniowej stronie drogi
ekspresowej S6. Granice Niekanina nie sg dostoswane do obecnie panujgcej w obszarze sytuacji
urbanistycznej — by przejechac z potudniowej czesci Niekanina do terendw potozonych na
potnoc od drogi ekspresowej, konieczny jest przejazd przez Kotobrzeg. W obliczu planowane;j
kontynuacji zabudowy terendw dawnej wsi Mirocice, uktad przestrzenny, w ktérym ul. Janiska
i potozone przy niej obiekty znajdujg sie poza granicami Kotobrzegu, pozostaje catkowicie
nieracjonalny. Wspomniany obszar obstugiwany jest przez komunikacje miejska Kotobrzegu
i pozostaje funkcjonalnie integralng czescig miasta. Na obszarze Niekanina dynamicznie wzrasta
liczba mieszkancéw (327 w 2009 r., 467 w 2020 r.). Zabudowa jednorodzinna w Niekaninie
powstaje w sposob nieuporzgdkowany i nietworzgcy zwartej jednostki osadniczej — obszar
pozbawiony jest samowystarczalnosci urbanistycznej. Wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 163, gdzie
powstaje nowa zabudowa, nie ma nawet chodnikéw. Sprawia to, ze obszar ten jest niemal
catkowicie uzalezniony od dojazdéw do Kotobrzegu indywidualnym transportem
samochodowym. Dodatkowo obszar potozony w kierunku potudniowo-wschodnim od
kluczowego dla Kotobrzegu wezta drogowego, zajmowany jest stopniowo przez zabudowe
mieszkaniowg i ustugowg o niskiej intensywnosci (pozostawiono rezerwe terenu pod przekroj
2 x2 wzdtuz drogi wojewddzkiej DW 163).

Nieco inaczej sytuacja wyglada w Stramnicy, gdzie liczba ludnosci sie nie zmienia,
a miejscowos¢ utrzymuje zwarty, wiejski charakter. Jest to obszar o duzych deficytach
infrastrukturalnych — droga do przystanku kolejowego Stramnica nie jest w petni utwardzona.
W SUIKZP dla gminy Kotobrzeg wskazano na mozliwos$¢ lokalizacji dziatalnosci gospodarczej
dodatkowo w potudniowej czesci miejscowosci (w sgsiedztwie masztu telefonii komdrkowej).

Branza IT z Niekanina

Innovation In Technology Sp. z 0.0. i Alplast Sp. z 0.0. Sp.K. to zarejestrowane w Niekaninie
spotki z branzy IT. Obie majg w swoim portfolio szeroki zakres produktow i ustug:
projektowanie, produkcja, serwis i dystrybucja urzadzen (np. kioskéw multimedialnych),
systemoéw informatycznych, obuddw i elementéw konstrukcyjnych sprzetu IT.

Gtéwnym celem dziatalnosci firm jest petna obstuga informatyczna firm, szkof,
przedsiebiorstw, urzedéw samorzgdowych i organizacji.

Innovation In Technology Sp. z 0.0. ma w swojej ofercie miedzy innymi oprogramowanie
wspierajgce zarzadzenie produkcjg, systemy sprzedazy, rejestratory czasu pracy oraz szeroka
game kioskdow multimedialnych wraz z oprogramowaniem.

Alplast Sp. z 0.0. zrealizowat w latach 2007-2020 z dofinansowaniem UE projekty na tacza
kwote 23,3 min zt. Innovation In Technology Sp. z o0.0. dodatkowo zrealizowata projekty
z dofinansowaniem UE o tacznej wartosci 2,8 min zt. W Niekaninie znajdujg sie centrum
badawczo-rozwojowe firmy, jej siedziba i budynek produkcyjny.

Zrédto: https://alplast.com.pl/Default.aspx i https://alplast.com.pl/Default.aspx
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Ze wzgledu na niskg gestos¢ zabudowy w obszarze, brak ingerencji nadmorski w krajobraz,
blisko$¢ drogi ekspresowej S6 i linii kolejowej nr 404, obszar ten mozna rozpatrywaé
w kontekscie lokalizacji inwestycji logistycznych czy przemystowych.

Rysunek 57. Wiejski krajobraz Niekanina — w tle widoczna siedziba spdétek Innovation

In Technology Sp. z 0.0. i Alplast Sp. z 0.0. Sp.K.

Rysunek 58. Przystanek kolejowy Stramnica

Zrédto: Zdjecia autorstwa Krzysztofa Ruciriskiego
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Rysunek 59. Potencjalne tereny inwestycyjne wzdtuz drogi S6 w Stramnicy i turbiny wiatrowe
w obszarze

Zrédto: Zdjecia autorstwa Krzysztofa Ruciriskiego

140



Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Tabela 41. Analiza SWOT — Niekanin, Stramnica

Mocne strony Stabe strony

e QOgraniczenia dla zabudowy

wynikajgce z lokalizacji turbin
e Bliskie sgsiedztwo wezta ,Kotobrzeg — Wschod” wiatrowych na obszarze czesci
obrebu Stramnica

e Bezposrednie sgsiedztwo gminy miasto Kotobrzeg

e Obie miejscowosci sg ulokowane wzdtuz
i w bezposrednim sgsiedztwie drogi wojewddzkiej e Dos¢ znaczace deniwelacje terenu
163 podnoszace koszty realizacji

. i wielkok h
e Obie miejscowosci sgsiadujg z linig kolejowa Inwestycji wielkokubaturowyc

Kotobrzeg - Biatogard, w Stramnicy jest czynny e Ograniczenia wynikajace
przystanek kolejowy z przeksztatcenia terendw rolnych

84 ek i : S w tereny inwestycyjne
e Dostepnosé miejscowosci Niekanin komunikacja ¥ eyl

miejska (linie autobusowe nr 7, 9) e Brak dostepnosci komunikacja
miejskg miejscowosci Stramnica

Szanse Zagrozenia

e Wykorzystanie potencjatu bliskosci linii kolejowej o Wystepowanie ograniczen

(2 przystanki: Stramnica — Strefa, Niekanin) fizjograficznych, lokalnych osuwisk,
lokalnie znacznych przewyzszen
terenu, co podnosi koszty
zagospodarowania i uzbrojenia
terenu

e Mozliwos$é rozwoju obszaru ustug przemystowych
miedzy weztem a linig kolejowsa i przystankiem
Stramnica

e Mozliwos¢ lokalizacji nowego wezta drogowego

e Rozwdj dziatalnosci rzemieslniczych,
przetworczych i ustugowych wzdtuz drogi
wojewoddzkiej nr 163 z zachowaniem rezerwy
terenu pod droge w przekroju 2 x 2
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Rysunek 60. Mapa wtasnosci gruntdw — Niekanin, Stramnica
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. 1 - Skarb Panstwa - 7.1 - Gospodarstwa roine oséb fizycznych
B 1.3 - Skarb Panstwa w trwalym zarzadzie 7.2 - Osoby fizyczne
B 1.4 - Zasob nieruchomosci Skarbu Pafstwa 8.2 - Spoidzielnie mieszkaniowe
B 2- Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym 8.3 - Inne spoldzielnie B 15.1- spoiki handiowe
3 - Spolki, przedsigbiorstwa panstwowe . 9 - Koscioly i zwiazki wyznaniowe 15.2 - Partie polityczne i stowarzyszenia
B <-Gminy B 11 - Powiaty 15.3 - Inne podmioty
. 5 - Gminy w uzytkowaniu wieczystym . 12 - Powiaty w uzytkowaniu wieczystym
. 5.1 - Gminy w uzytkowaniu wiecz. os. fizycznych . 13 - Wojewodziwa
B 6.1 - Gminne osoby prawne . 14 - Wojewbddziwa w uzytkowaniu wieczystym

Zrédto: Opracowanie wiasne
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2.5.11 ROSCIECINO

Rosciecino to obszar o wyraznym podziale funkcjonalnym — zwarta wie$ potozona
nad Parsetg i zaplanowane, w petni uzbrojone grunty inwestycyjne przeznaczone pod strefe
ustugowo-przemystowo-sktadowg w centralnej czesci obszaru, kombinat budowlany i grunty
rolne w pdétnocnej oraz lasy w potudniowo-wschodniej czesci. Na obszarze znajduje sie ujecie
wody. Ludnos$¢ wsi utrzymuje sie na podobnym poziomie (2009 r. — 301 mieszkancdéw, 2020 r.
— 294 mieszkancow). W obszarze zlokalizowano wezet na drodze S6 (Kotobrzeg Zachdd).

W SUIKZP Gminy Kotobrzeg zatozono tam mozliwos¢ rozwoju zaktaddéw produkcyjnych,
magazynow, sktaddw, ustug (w tym obiektéw handlowych o pow. sprzedazy ponad 2 000 m?)
i turystyki.

Hydrobud

Hydrobud to przedsiebiorstwo ktérego siedziba znajduje sie na terenie dawnego ,Zaktadu
prefabrykacji WK-70 Kombinatu Budowlanego w Kotobrzegu”. Firma Hydrobud jest wysoko
wyspecjalizowanym  przedsiebiorstwem  realizujgcym  zlecenia prac  budowlano-
inzynieryjnych w ramach budownictwa hydrotechnicznego, przemystowego, ustugowego
i mieszkaniowego. Dysponuje najwiekszym i najnowoczeséniejszym weztem betoniarskim oraz
zaktadem prefabrykacji i produkcji réznorodnych prefabrykatow betonowych w regionie
kotobrzeskim. Do specjalizacji dziatalnosci spotki nalezg miedzy innymi: budowa portow
morskich, nabrzezy, ostrég, falochrondw, przystani, portow jachtowych, pomostow i ktadek.
Przedsiebiorstwo to realizuje takze wtasne inwestycje deweloperskie (Osiedle ,,Na Witosa”
w Kotobrzegu) i przygotowuje sie do realizacji kolejnego duzego projektu deweloperskiego
w Kotobrzegu (teren przy ul. Solnej i Jednosci Narodowej). Przedsiebiorstwo budowlane
Hydrobud wykonuje takze réznorodne prace towarzyszgce inwestycjom budowlanym, tj.
pomiary geodezyjne i projektowanie, ustugi produkcyjno-transportowo-zatadunkowe oraz
klasyczne roboty budowlane. Przedsiebiorstwo to dysponuje pontonem hydrotechnicznym,
dzwigami stacjonarnymi i samojezdnymi oraz licznym sprzetem do przewozu mas
betonowych, w tym pojazdami samojezdnymi z pompami hydraulicznymi do wylewania mas
betonowych (maks. wysokos¢ do 45 m). Firma specjalizuje sie takze w produkcji betonéw
towarowych oraz mieszanek betonowych w szerokim zakresie klas i zastosowan
w budownictwie hydrotechnicznym, przemystowym, ustugowym i mieszkaniowym.

Zrédto: http://www.phu-hydrobud.pl/
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Rysunek 61. Fragment mpzp dla Rosciecina dla terendw inwestycyjnych — funkcja przemystowa

i ustugowa

Zrédto: Gmina Kotobrzeg, BIP

Rysunek 62. Uzbrojone tereny inwestycyjne w Rosciecinie

Zrédto: Zdjecia autorstwa Krzysztofa Ruciriskiego
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Tabela 42. Analiza SWOT - Rosciecino

Mocne strony Stabe strony

e Kluczowe dla Kotobrzegu zasoby wody e 7Znaczna odlegtos¢ od granic
(gtowne ujecie wody) gminy miasto Kotobrzeg

e W petni uzbrojone i przygotowane tereny e Lokalizacja terendw
inwestycyjne potozone przy wezle z S6 inwestycyjnych w bezposrednim

sgsiedztwie zabudowy
mieszkaniowej jest potencjalnie
konfliktogenna

e Rdznorodnosc terendw inwestycyjnych
— tereny obiektow produkcyjnych,
sktadow, magazyndéw i baz oraz tereny
zabudowy ustugowej e (Ograniczenia inwestycyjne czesci

obszaru wynikajgce z sgsiedztwa

e Lokalizacja ,Kombinatu Budowlanego o :
uje¢ wody dla miasta Kotobrzeg

Hydrobud sp. z 0.0.”

e Naturalne miejsce dla lokalizacji * (Oddalenie miejscowosci od

dziatalnosci o charakterze ciezkich funkgcji digel 262
przemystowych — produkcja materiatéw e Obecnie brak bezposredniego
budowlanych sgsiedztwa z miastem Kotobrzeg,

co moze by¢ przeszkoda
w uzyskaniu administracyjnej
zgody na przyfaczenie

Szanse Zagrozenia

e Przewazajg duze dziatki we wtadaniu e Bezposrednia bliskos¢ S6,
Skarbu Panstwa Parsety, lasow panstwowych

i Obszaru Natura 2000 sprawia,

ze istniejg pewne granice

rozwoju tego obszaru

e Dostepnos¢ miejscowosci komunikacjg
miejskg (linia autobusowa nr 1)

e |okalizacja w bliskim sgsiedztwie drogi
ekspresowej S6 oraz drég wojewddzkich
162102

e Rezerwa terenu wzdfuz drog 102 i 162
(od Zieleniewa co najmniej do wezta S6)

e Znaczny potencjat gospodarczy w postaci
przedsiebiorstw branzy budowlanej
i drogowej
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Rysunek 63. Mapa wtasnosci gruntéw — Rosciecino

Mapa wiasnosci gruntow
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. 1.3 - Skarb Panstwa w trwatym zarzadzie

. 1.4 - Zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa
. 2 - Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym
3 - Spofki, przedsigbiorstwa panstwowe

4 - Gminy

5 - Gminy w uzytkowaniu wieczystym

5.1 - Gminy w uzytkowaniu wiecz. os. fizycznych

6.1 - Gminne osoby prawne

Zrédto: Opracowanie wiasne
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2.5.12 ZIELENIEWO

Zieleniewo to najwieksza miejscowos¢ w analizowanym obszarze — dynamicznie rosnie tam
liczba mieszkancow (2009 r. — 2 041 mieszkancow, 2020 r. — 2 585 mieszkancow) — wzrost
027%. Mocng strong Zieleniewa jest wysoki poziom dywersyfikacji gospodarczej — to tu
znajduje sie wiele typow dziatalnosci, ktére, ze wzgledu na ograniczenia panujace w Kotobrzegu
czy ceny gruntow i nieruchomosci, zapewniajg obstuge techniczng obszaru funkcjonalnego
miasta. Zieleniewo jest objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
i charakteryzuje sie wysoka jakoscig uzbrojenia terenu. Mimo to obszar ten cechuje duze
przemieszanie funkcji, ktére moze prowadzi¢ do konfliktéw, np. park rozrywki ,Dziki Zachod
Zieleniewo” sasiaduje z licznymi warsztatami samochodowym, stacjg paliw, zabudowg
rzemieslniczg i mieszkaniowa. W sgsiedztwie znajduje sie takze wedzarnia ryb, a obok jest juz
realizowana np. inwestycja osiedla mieszkaniowego ,,Nad Doling”.

Rysunek 64. Osiedle ,,Nad Doling” w Zieleniewie

-

Zrédio: Galeria - Nad Doling - Nowoczesne osiedle doméw jednorodzinnych w Kotobrzegu (nad-dolina.pl)

W ujeciu morfologii zabudowy, Zieleniewo stanowi naturalne przedtuzenie potudniowo-
zachodniej czesci Kotobrzegu, natomiast czes¢ przy ul. Turystycznej, ze wzgledu na liniowy
charakter, powigzana jest w wiekszym stopniu z Korzystnem i kotobrzeskim Radzikowem niz
z potudniowg czescig miasta. Ze wzgledu na brak niezbednej infrastruktury spotecznej
Zieleniewo jest w petni zalezne funkcjonalnie od Kotobrzegu. Obszar ten wymaga zintegrowania
z miastem Kotobrzeg, stanowigc najblizszg rezerwe terendéw budowlanych po potudniowe]
stronie miasta Kotobrzeg (dalej w kierunku potudniowym rezerwe terenéw inwestycyjnych
i budowlanych stanowi przygotowywana inwestycja ,Vilpark Btotnica”).

Rozwdj obszaru wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 102 sprawia, ze przy obecnych trendach
inwestycyjnych, nalezy oczekiwac pogorszenia sie sytuacji komunikacyjnej ze skutkamitakze dla
ruchu na DW 102 w Kotobrzegu.
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Maszyny i urzadzenia dla przemystu z Zieleniewa

Baltic-Tech Sp.J. to firma z wieloletnig tradycjg w produkcji maszyn i urzgdzen dla przemystu
spozywczego a W szczegdlnosci dla przetwodrstwa rybnego. Firma dziata od 2002 r.,
ale w branzy tej ma ponad 18-letnie doswiadczenie.

Zakresem dziatania firmy jest:
e opracowywanie koncepcji oraz projektowanie rozwigzan technologicznych;
e opracowywanie oraz projektowanie linii, urzgdzen oraz wyposazenia;
e dostawy linii technologicznych, maszyn, urzadzen oraz ich instalacja;
® serwis gwarancyjny oraz pogwarancyjny;
e modernizacja lub przebudowa istniejgcych linii;
e przedstawicielstwo handlowe firmy RADWAG - wagi elektroniczne;

e dostawa czesci zamiennych.

Zrédto: http://www.baltic-tech.pl/

Rysunek 65. Siedziba spotki Baltic-Tech

Zrédto: Zdjecia autorstwa Krzysztofa Ruciriskiego
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Tabela 43. Analiza SWOT - Zieleniewo

Mocne strony Stabe strony

Kongestia ruchu na gtéwnych drogach
(DW 102, 163) taczacej wiekszosé
miejscowosci potudniowej czesci
powiatu kotobrzeskiego;

Bezposrednie sgsiedztwo gminy miasto
Kotobrzeg

Miejscowosé, pod wzgledem funkcjonalno-
-przestrzennym i demograficznym, ma
potencjat spoteczno-gospodarczy matego
miasta

Bardzo silnie rozbudowane funkcje spoteczno-
-gospodarcze, w tym duza liczba (kilkaset)
podmiotow gospodarczych wiekszosci sekcji
PKD

Zwarta i dobrze wyksztatcona zabudowa
z bardzo dobrym wyposazeniem
infrastrukturalnym

Bardzo rozlegte tereny inwestycyjne pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
ustugowe, rzemieslnicze itp.

Bardzo dobra dostepnosc infrastruktury
technicznej

Dostepnos¢ miejscowosci komunikacjg miejska
(linie autobusowe nr 1, 2, 4, 10)

Instytucje publiczne: Biblioteka Publiczna — filia
w Zieleniewie, Niepubliczne Przedszkole
,Rézany Dworek” w Zieleniewie, Niepubliczny
Punkt Przedszkolny TPD , Troskliwe Misie”

w Zieleniewie

Brak przekroju 2 x 2 na DW 102

Bardzo duzy ruch pojazdéw na odcinku
od wezta Kotobrzeg Zachéd do
Kotobrzegu

Kongestie ruchu wzdtuz DW 102
w Zieleniewie

Potudniowa czes¢ miejscowosci jest
nieomal catkowicie wyfaczona spod
zabudowy (dolinka tzw. Wielkiego
Rowu), a inwestycje mogg by¢
prowadzone gtéwnie na terenie tzw.
Wysoczyzny Zieleniewskiej

Silne rozdrobnienie struktury wtasnosci
gruntéw

Szanse Zagrozenia

Budowany jest GPO (Gtoéwny Punkt Odbioru)
energii elektrycznej z elektrowni wiatrowych
potgczony z GPZ Trzebiatowska - bedzie
stanowit stabilizator systemu przesytu

i magazynowania energii elektrycznej
potudniowej czesci rejonu Kotobrzegu

Rozwdj wielofunkeyjnych ustug handlowych,
rzemiosta, dziatalnosci produkcyjnej,
transportowej

Czesc terenu od strony potudniowe;j
i wschodniej znajduje sie w obszarze
Natura 2000 (dolina rzeki Parsety,
dolinka Wielkiego Rowu)

Potencjalne kolizje funkcji zabudowy

Konieczne dziatania zwigzane
z przebudowg drogi 102 do uktadu
2 X 2 przez miejscowosc Zieleniewo
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Zrédto: Zdjecia autorstwa Krzysztofa Rucifiskiego
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Rysunek 68. Mapa wtasnosci gruntéw — Zieleniewo
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. 1.3 - Skarb Panstwa w trwalym zarzadzie 7.2 - Osoby fizyczne
B 1.4 - Zasob nieruchomosci Skarbu Pafstwa 8.2 - Spoidzielnie mieszkaniowe
B 2- Skarb Panstwa w uzytkowaniu wieczystym 8.3 - Inne spotdzielnie I 15.1 - Spoiki handiowe
3 - Spotki, przedsigbiorstwa panstwowe 9 - Koscioly i zwigzki wyznaniowe 15.2 - Partie polityczne i stowarzyszenia
B <-cminy 11 - Powiaty 15.3 - Inne podmioty

. 5 - Gminy w uzytkowaniu wieczystym 12 - Powiaty w uZytkowaniu wieczystym

. 5.1 - Gminy w uzytkowaniu wiecz. os. fizycznych 13 - Wojewodztwa

B 6.1 - Gminne osoby prawne

14 - Wojewodziwa w uzytkowaniu wieczystym

Zrédto: Opracowanie wiasne
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3.1  CO NALEZY UWZGLEDNIC PRZY FORMUtOWANIU SCENARIUSZY

ROZWOJOWYCH?

Przeanalizowane w czesci diagnostycznej szczegdétowe dane na temat sytuacji gospodarcze;j
Kotobrzegu stanowig potwierdzenie diagnozy wypracowanej w ramach prac nad Strategig
Smart City Miasta Kotobrzeg - gtédwnym wyzwaniem rozwojowym Kotobrzegu
w kontekscie gospodarczym jest przetamanie monokultury gospodarczej i rozwiniecie innych
branz w miescie.

Przetamanie monokultury gospodarczej ma na celu:
e zwiekszenie zdolnosci miasta do zatrzymywania oséb mtodych;

e zwiekszenie dochoddw mieszkancow i przedsiebiorcéw, ktorzy w rzeczywisty sposob
budujg dtugofalowy potencjat gospodarki Kotobrzegu;

e zwiekszenie dochoddw budzetu miasta;

e zwiekszenie odpornosci miasta na zjawiska kryzysowe i zmiany — tzw. rezyliencja/
odporno$é/ sprezystosé.

Nie oznacza to w zadnym wypadku rezygnacji z turystycznej specjalizacji miasta, jednak
prowadzi do koniecznosci przeprowadzania krytycznej analizy kosztow i korzysci dalszej, nie
w petni mozliwej do skontrolowania, orientacji niemal wytgcznie na turystyke i kuracjuszy
uzdrowiska.

Jakiekolwiek dziatania zaplanowane w horyzoncie kilkudziesieciu lat muszg uwzgledniac takze
szerszy kontekst. Uwarunkowania lokalne nalezy uzupetni¢ o istotne z punktu widzenia
tematyki opracowania wyzwania globalne, europejskie i krajowe. Kierunki dywersyfikacji
gospodarczej miasta wynikajg wprost z celdow i priorytetéw strategicznych wypracowanych
w ramach Strategii Smart City Miasta Kotobrzeg.

Podstawowym zatozeniem scenariuszy jest wynikajgce z priorytetow strategii: , Kotobrzeg
otwarty na nowe branze” i, Turystyka i dziatalno$¢ uzdrowiskowa napedzajgce rozwdj miasta”
przekonanie o koniecznosci prowadzenia polityki gospodarczej w sposéb Swiadomy
i selektywny. Oznacza to koniecznos¢ dokonywania wyboru, preferencyjnego traktowania
pewnych rodzajow dziatalnosci i ograniczania nadmiernej presji inwestycyjnej. Rozwdj
Kotobrzegu powinien mie¢ charakter intensywny, a nie ekstensywny. Fizycznie wigze sie to
z tym, ze kazdy metr kwadratowy powierzchni mozliwej do zabudowania powinien generowac
najwyzsze mozliwe dochody podatkowe i warto$¢ dodang dla spotecznosci. Nalezy ograniczac
rozwoj ekstensywnej, niskomarzowej dziatalnosci— priorytet powinny mie¢ inwestycje w te typy
dziatalnosci gospodarczej, ktére generujg wartosciowe miejsca pracy — najlepiej zwigzane
z inteligentng specjalizacjg miasta®°.

50 Koncepcje inteligentnej specjalizacji opisano w rozdziale 3.3.1.
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Drugim filarem dywersyfikacji powinna by¢ budowa warunkéw do zycia i pracy.
Zaangazowanie sektora publicznego w kontrole zjawiska omijania przepisow w najmie
krotkoterminowym i wykorzystania zasobow mieszkaniowych niezgodnie z fukcjg wyznaczong
w planie miejscowym oraz publiczna oferta mieszkalnictwa to czynniki, ktére w istotnym
stopniu mogg wptynag¢ na atrakcyjnos¢ zamieszkania w Kotobrzegu dla oséb w wieku
produkcyjnym. Wptywa na nig rowniez oferta ustug spotecznych na najwyzszym poziomie:
tatwo dostepna i elastyczna opieka nad dzie¢mi (ztobki, przedszkola) oraz szeroka oferta
edukacyjna na poziomie szkét podstawowych i ponadpodstawowych, funkcjonowanie
Mtodziezowego Domu Kultury, przystepny transport publiczny (autobusy, rower miejski).

3.1.1 EFEKTYWNOSC ENERGETYCZNA, KRYZYS KLIMATYCZNY | DEGRADACIA MORZA
BALTYCKIEGO

Do 2040 roku $rednia globalna temperatura powierzchni Ziemi wzros$nie o 1,5-1,6 stopnia
Celsjusza w poroéwnaniu do poziomu z epoki przedprzemystowej>!. Najbardziej prawdopodobny
wzrost temperatur do korica wieku osiggnie 2,7 stopnia Celsjusza.

Doprowadzi to wzrostu prawdopodobienstwa wystgpienia ekstremalnych zjawisk
pogodowych, ktére spowodujg znaczne straty spoteczne igospodarcze. Straty uderzajg
w infrastrukture (budynki, transport, dostawy energii i wody), stwarzajac szczegdlne zagrozenie
uzytkowania ziemi na gesto zaludnionych obszarach. Sytuacja ta moze ulec pogorszeniu
w zwigzku z podnoszeniem sie poziomu morza.

Niektére zmiany, jak wzrastajgcy poziom morz i oceandw oraz zmiana ich temperatur, sg,
w perspektywie objetej ludzkim planowaniem, nieodwracalne. Prowadzi to, w potfaczeniu
z innymi problemami srodowiskowymi, do istotnych zmian w ekosystemie Morza Battyckiego.
Rozrasta sie na jego terenie powierzchnia martwych stref. Podnosi sie takze poziom samego
morza — w perspektywie 30 lat prawdopodobne bedg wezbrania, ktére mogg by¢ kilkakrotnie
czestsze niz w przesztosci®?. Historycznie Kotobrzeg byt zalewany w 1497 i 1779 r>3. Wzrost
temperatury morza prowadzi z kolei do zagrozenia zaréwno dla rybotowstwa, jak i dla turystyki
(zakwity sinic).

Martwe strefy/ pustynie beztlenowe — obszary wéd o zawartosci tlenu zbyt niskiej, by mogty w nich

przezy¢ organizmy oddychajace tlenem, zaréwno roslinne, jak i zwierzece.

51 Na podstawie Raportu IPCC z 9 sierpnia 2021 r. Wiecej: https://naukaoklimacie.pl/aktualnosci/wprowadzenie-do-6-raportu-
ipcc-490/.

52 Komunikat 02/2021 interdyscyplinarnego Zespotu doradczego do spraw kryzysu klimatycznego przy prezesie PAN na temat
zmiany klimatu i wzrostu poziomu morza.

53 A. Piotrowski, Projekt NCN ST10/07220 Poszukiwania i badania kopalnych osadéw tsunami na polskim wybrzezu Battyku,
Tsunami na Morzu Battyckim w Swietle faktéw i hipotez, https://www.pgi.gov.pl/docman-tree/aktualnosci-2016/srodowisko-
informacji/4278-3-tsunami-na-morzu-baltyckim-w-swietle-faktow-i-hipotez/file.html, dostep: 3 wrzesnia 2021 r.
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Ze wzgledu na zagrozenie dla stabilnosci populacji ryb na Morzu Battyckim mozliwe sg takze
dalsze ograniczenia w uprawnieniach do pofowu ryb®*. Ma to kluczowe znaczenie dla
Kotobrzegu i jego bezposredniego otoczenia - jako wiodgcego osrodka rybackiego.

»Populacja dorsza (Gadus morhua) w zachodniej czesci Morza Battyckiego zmniejszyta sie do tego
stopnia, ze — zdaniem ekspertéw — przekroczony zostat

punkt krytyczny i mato prawdopodobne jest jej odtworzenie>s.”

Ograniczenia te majg istotne znaczenie dla kondycji podmiotéw z sektora rybotéwstwa
i zaleznych od niego — juz dzi$ prowadzg do protestéw?®. Zmiany klimatyczne i degradacja
Srodowiska sprawiajg, ze konieczna jest niemal catkowita rewizja funkcji portu w Kotobrzegu,
uwzglednienie adaptacji do zmian klimatu we wszystkich dokumentach strategicznych miasta
i budowa zdolnosci miasta do elastycznych odpowiedzi na ekstremalne zjawiska pogodowe.

Cho¢ to scenariusz dzi$ mato prawdopodobny, warto w najbardziej kryzysowych wariantach
rozwazac sytuacje, w ktorej przez kilka sezondéw z rzedu niemozliwe bedg np. kgpiele w Battyku.
Wraz z rosngca nieprzewidywalnoscig zmian klimatycznych konieczne jest posiadanie
alternatywnych wizji miasta.

Cytaty z badan IDI — Kotobrzeg bez mola i morza:

Dalej jeste$my uzdrowiskiem i rozwijamy sie na potudnie. Tworzymy taki park przemystowy, strefe
inwestycyjng. Rozwdéj w tamtym kierunku, zeby zapewni¢ sobie mozliwo$¢ funkcjonowania. Jest
wtedy mniej hoteli i tej catej infrastruktury. Gdyby zamiast morza byt las, no to dalej funkcjonujemy
w oparciu o turystyke. Gdybysmy to dalej mieli na takim wysokim poziomie, to moze by$my sie

obronili?

Tak, tylko to jest na takiej zasadzie, ze musielibySmy sie zastanowic, jaka gospodarke wybraé czy nowe
technologie i zatozenie w Kotobrzegu jakiej$ wyzszej szkoty, i opieranie sie na mechanice i elektronice

i ich rozwoju.

54 Potowy na Baftyku: Rada okredla limity potowowe na 2021 r. https://www.consilium.europa.eu/pl/press/press-
releases/2020/10/20/baltic-sea-fishing-council-agrees-on-2021-catch-limits/, dostep: 3 wrzesnia 2021 r.

55 https://www.polskieradio24.pl/42/273/Artykul/2792949,Naukowcy-bija-na-alarm-nadmierne-polowy-dorsza-groza-jego-
wyginieciem-na-Baltyku, dostep: 3 wrzesnia 2021 r.

56 Wtadystawowo: protest rybakéw rekreacyjnych i Agrounii. Zablokowali droge — w protescie brali udziat takze rybacy
z Kotobrzegu, https://www.polsatnews.pl/wiadomosc/2021-07-24/wladyslawowo-protest-rybakow-blokuja-droge-na-hel/
https://kolobrzeg.naszemiasto.pl/sobotni-protest-rybakow-i-przetworcow-ryb-w-kolobrzegu/ar/c1-7524509,  dostep: 3
wrzesnia 2021 r.
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Nie wyobrazam sobie tego, bo to miasto jest dostosowane do tego, ze ma morze
i nie moze by¢ inaczej, tego sobie nie wyobrazam na dzisiaj. Ten profil miasta, jaki przyjelismy tutaj
i jest realizowany od wielu lat, to tego nie da sie zmieni¢ i gtdwna noga tego miasta zawsze bedzie ta

turystyka i hotelarstwo.

Dzisiaj na nowo musieliby$my przemyslec¢, w jaki sposéb to miasto miatoby funkcjonowac bez tych

‘ ‘ peretek, bez klimatu i bez morza.

Rozwdj przestrzenny Kotobrzegu powinien powstrzymywag, a nie stymulowaé

suburbanizacje

Nie ma bezposredniego zwigzku miedzy powierzchnig a poziomem rozwoju
gospodarczego panstw i miast. Rozlewanie sie miast prowadzi do wielomiliardowych
strat dla Polski®’.

Bardziej zwarte miasto to nizsze koszty infrastruktury, szanse na bardziej
zrownowazong mobilnos¢, lepsza dostepnosé ustug publicznych, potencjat lepszych
relacji spotecznych.

Utrzymanie ustug publicznych dla mieszkancdw domu na przedmiesciach moze
kosztowa¢ samorzad ponad dwa razy wiecej niz w przypadku budynku
w érédmiedciu®®. Trendy w zakresie polityki klimatycznej, ktére doprowadzg
potencjalnie do wzrostu kosztéw codziennych dojazddéw, ogrzewania mniej
efektywnych energetycznie budynkéw, sprawia, ze suburbanizacja bedzie z biegiem
lat coraz wiekszym obcigzeniem dla mieszkaricéw i samorzgdowcéw. Suburbanizacja
jest takze zaprzeczeniem zatozen o efektownosci energetyczne;j.

Nieefektywna polityka przestrzenna, ktéra doprowadzita do koniecznosci
inwestowania na terenach o wiekszej powierzchni niz realne zapotrzebowanie
wynikajgce z liczby ludnosci, doprowadzita do strat dla samorzadéw w wysokosci od
40-59 mld zt do 129 mld zt (PAN 2011, Koziriski/Obrysz 2011).

Na poczatku 2022 r. Polski Instytut Ekonomiczny Oszacowat te koszty na 84,3 mid z>°.

Proces poszerzenia granic Kotobrzegu musi uwzglednia¢ przeciwdziatanie procesom
suburbanizacji oraz wypracowanie wyraznych granic jednorodzinnej zabudowy

57 http://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2020/11/04 UDI 66 Dawid.pdf.

58 P. Sleszyniski, Spofteczne, ekonomiczne i srodowiskowe koszty chaosu przestrzennego,
https://www.nik.gov.pl/plik/id,19647,vp,22258.pdf, s. 30-33.

59 https://pie.net.pl/58-mld-zl-oszczedzilyby-polskie-gminy-gdyby-ograniczono-zjawisko-chaosu-przestrzennego/
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mieszkaniowe]j — scalenie obecnych struktur urbanistycznych, bedacych dzis czesciami
réznych gmin.

Wykorzystanie nowych terenéw powinno w pierwszej kolejnosci stuzy¢ rozwojowi
funkcji przemystowych i ustugowych, ktére wymagajg wiekszych dziatek. Nalezy jednak
prowadzi¢ dziatania, majace na celu maksymalnie racjonalne wykorzystanie
istniejacych juz zasobow.

W we wspdtczesnej gospodarce cyfrowej i swiecie po pandemii COVID-19 najbardziej
dochodowa firma danego osrodka moze dysponowac biurem, sktadajgcym sie jedynie
z kilku pomieszczen.

3.1.2 WYNIKI BADAN SPOtECZNYCH

We wrzesniu 2021 roku konsorcjum firm: Zespodt Doradcéw Gospodarczych TOR oraz Instytut
Badawczy IPC, na uzytek prowadzonych prac analitycznych nad poszerzeniem granic
Kotobrzegu przeprowadzito indywidualne wywiady pogtebione (IDI) oraz ankiety
z mieszkancami miasta i gminy.

IDI (indywidualne wywiady pogtebione)

Przedmiotowe badanie pogtebione zrealizowane zostalo metody jakosciows,
z zastosowaniem techniki pogtebionych wywiadéw indywidualnych IDI (ang. In-Depth
Interview). Polega ona na rozmowie z badaczem lub ankieterem podczas indywidualnej sesji.
Istniejgcy scenariusz z nakreslong tematykg oraz konkretnymi pytaniami otwartymi pozwala
na pozyskanie petnych i wyczerpujacych informacji. Indywidualny charakter wywiadu sprawia,
ze najwazniejsze kwestie oraz tematy lub pytania szczegdlnie istotne sg traktowane
wyczerpujgco przy wykorzystaniu dodatkowych pytan i mozliwosci rozwiniecia zagadnienia
przez respondentéw.

Zrealizowane badanie jakosciowe (n = 35) objeto przedstawicieli réznych grup spotecznych,
ktore majg szczegdlny wptyw na decyzje podejmowane w zakresie administracyjnym oraz mogg
by¢ bardzo zainteresowane poruszang tematyka. W badaniu wzieli udziat lokalni politycy,
przedsiebiorcy, liderzy spoteczni — reprezentanci Srodowisk zainteresowanych rozwojem
miasta i gminy Kotobrzeg.

Respondenci badania:

e |okalni politycy, w tym radni gminy i miasta Kotobrzeg;

e |okalniliderzy, w tym przedstawiciele organizacji spotecznych z terenu gminy Kotobrzeg;
e woijt, zastepca wajta, przewodniczgcy Rady Gminy Kotobrzeg;

e przedstawiciele srodowisk gospodarczych z terenu miasta i gminy Kotobrzeg;

e przedstawiciele, reprezentanci mieszkancéw gminy Kotobrzeg.
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Ankiety

Badanie zrealizowane zostato na prébie n = 860 dorostych mieszkancéw gminy i miasta
Kotobrzeg oraz gminy Ustronie Morskie (Bagicz) i gminy Dygowo (Czernin). Zastosowane
w badaniu narzedzie to kwestionariusz wywiadu, ktory sktadat sie z 5 gtownych pytan. Czesc
z nich przygotowano w dwdch wariantach przeznaczonych dla mieszkancow gminy lub miasta
Kotobrzeg. Pytania miaty charakter zamkniety (tj. predefiniowana kafeterie odpowiedzi) oraz
pototwarty (w przypadku ktérych ankieter probowat zaklasyfikowaé odpowiedZz do
poszczegdlnych grup). W kwestionariuszu znalazty sie rowniez tzw. pytania metryczkowe
(o wiek, pte¢, wyksztatcenie oraz miejsce i czas zamieszkania), pozwalajgce na dokonanie
charakterystyki socjodemograficznej proby badawcze;.

3.1.3 ZADANIA KOMUNALNE | UStUGI PUBLICZNE
Bardzo istotnym elementem analiz funkcjonalno-przestrzennych jest problematyka realizacji
zadan komunalnych i swiadczenia ustug publicznych na rzecz mieszkarncéw w ramach zadan
wiasnych gminy, takze we wspdtpracy z gming Kotobrzeg. Charakterystyczng cechg gminy
miasto Kotobrzeg jest bardzo niewielka powierzchnia miasta (25,67 km?) i jednocze$nie
znaczgce zapotrzebowanie na $wiadczone podstawowe ustugi komunalne, ktére sg $wiadczone
juz na obszarze gminy Kotobrzeg na rzecz mieszkancéw i oséb przebywajgcych w Miescie
i gminie Kotobrzeg. Stad wynika obecna lokalizacja ustug gospodarki wodno-$ciekowej
i gospodarki odpadami na terenie gminy Kotobrzeg (ujecia wody w Bogucinie i Rosciecinie,
oczyszczalnia Sciekéw w  Korzystnie, Regionalna Instalacja Przetwarzania Odpadow
Komunalnych w Korzystnie), a takze presja, by w coraz wiekszym stopniu realizowac inne ustugi
komunalne réwniez na terenie gminy Kotobrzeg (Cmentarz Komunalny w Kotobrzegu - rezerwa
terenu na maks. 10 do 15 lat, potrzeba ustalenia nowej lokalizacji schroniska dla zwierzat).
Istotne problemy lokalizacyjne dotyczg takze Komunikacji Miejskiej (pilna potrzeba budowy
nowej bazy KM), Miejskiej Energetyki Cieplnej (postepujaca ucigzliwos¢ dla dzielnicy
uzdrowiskowej oraz zabudowy apartamentowo-hotelowej). Rozwigzania problemow
funkcjonalno-lokalizacyjnych sygnalizuje takze Miejski Zaktad Zieleni, Drég i Ochrony
Srodowiska, a nawet MWiK w Kotobrzegu, otoczone rozrastajaca sie zwarta zabudowa
mieszkaniowg i ustugowga. Ograniczenia funkcjonalno-przestrzenne dotykajg rowniez spotki
miejskiej, Zarzad Portu Morskiego w Kotobrzegu, w zwigzku z ucigzliwosciami funkcjonowania
portu morskiego. Ograniczenia terytorialne obszaru miasta Kotobrzeg sg istotng barierg dla
funkcjonowania i rozwoju dla wielu innych podmiotdéw gospodarczych.

Na obszarze miasta Kotobrzeg i gminy Kotobrzeg swiadczone sg réwniez bardzo istotne dla
ludnosci ustugi publiczne w zakresie opieki nad dzie¢mi w wieku niemowlecym, przedszkolnym
i szkolnym. Ustugi tego rodzaju Swiadczone sg na rozpatrywanym w badaniach obszarze obu
samorzaddw przez: 1 Zztobek publiczny, 13 publicznych i niepublicznych placowek
przedszkolnych, 9 podstawowych szkdt publicznych i niepublicznych, 8 publicznych zespotéw
szkot i szkdt ponadpodstawowych oraz 3 inne jednostki i instytucje o$wiatowe. Obiekty
oSwiatowe petnig niezwykle istotne funkcje publiczne w zakresie szkolnictwa i opieki nad
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dzie¢mi. Z ustug placéwek oswiatowo-opiekuriczych na obszarze gminy miasto Kotobrzeg
korzysta tacznie ok. 1 000 dzieci i ucznidw z terenu gminy Kotobrzeg. Nalezy jednoczesnie
podkreslic, ze  gmina  wiejska Kotobrzeg  zaspokaja realizacje  swiadczen
o$wiatowo-opiekunczych gtéwnie na rzecz zachodniej i pofudniowej czesci gminy tylko
w szkotach podstawowych w Drzonowie i DZzwirzynie. Tym samym niemal wszystkie dzieci
i uczniowie z miejscowosci zlokalizowanych we wschodniej i potudniowo-wschodniej czesci
gminy Kotobrzeg juz obecnie sg ujmowane w rejonach szkolnych szkét i przedszkoli miejskich.
Uczniowie konczacy szkoty podstawowe, w wiekszosci rowniez kontynuujg nauke w szkotach
ponadpodstawowych na terenie Kotobrzegu.

Przedstawiona powyze]j problematyka zadan komunalnych i ustug spotecznych jest jednym
z kluczowych czynnikéw decydujgcych o rozwazaniu zmian granic administracyjnych miasta

Kotobrzeg.

Lokalizacja przedsiebiorstw oraz instytucji Swiadczgcych zadania komunalne samorzadu oraz
ustugi spoteczne na rzecz ludnosci sg uwzgledniane w analizach mozliwosci zmian
terytorialnych i funkcjonalnych miasta i gminy Kotobrzeg. Nalezy podkresli¢, ze sg to czynniki
bardzo wazne, ale nie decydujgce o skali i kierunkach rozwazanych zmian administracyjnych.
Priorytetem jest dobro mieszkancoéw catego miejskiego obszaru funkcjonalnego Kotobrzegu
przy zachowaniu dalszego funkcjonowania obu objetych analizami jednostek samorzadu
terytorialnego (gmina miasto Kotobrzeg oraz gmina wiejska Kotobrzeg).

Wykluczenie komunikacyjne, transport publiczny i przymusowa motoryzacja

Istotnym wyzwaniem dla miasta jest problematyka dojazdéw do pracy w Kotobrzegu,
zwigzana zwiaszcza z zabezpieczeniem kadrowym dla potrzeb realizacji dwuzmianowego
funkcjonowania bazy noclegowe] Kotobrzegu — hotelowej i sanatoryjnej. Taki system pracy
wymaga dojazdu pracownikéw na 12-godzinne zmiany (12 godzin - dzien, 12 - godzin noc, 2 dni
wolnego). Obecnie dojazd do pracy srodkami transportu zbiorowego na zmiany rozpoczynajace
sie w godzinach wczesnoporannych i nocnych na terenie miasta jest praktycznie niemozliwy,
a z miejscowosci wokot Kotobrzegu w ogdle nie funkcjonuje. Jedynym Srodkiem transportu
w tej sytuacji sg pojazdy samochodowe (ewentualnie motocykle), co dodatkowo zwieksza ruch
pojazdow w dzielnicach uzdrowiskowych, zmniejsza liczbe miejsc parkingowych i stanowi
bardzo powazng bariere zatrudnienia dla oséb mtodych (konieczno$¢ posiadania wtasnego
samochodu). W kontekscie wzrostu cen paliw, polityki klimatycznej i polityki elektromobilnosci,
ktore doprowadzg do wzrostu cen dojazddw, w dtuzszej perspektywie bedzie stanowito to
istotng bariere dla miasta.

Przy relatywnie niskich pensjach w sektorze turystyczno-uzdrowiskowym problematyka
dostepnosci komunikacyjnej miejsc i dojazdu do pracy, przy wysokich kosztach jednostkowych
ich zaspokojenia, stanowi¢ bedzie bariere bardzo trudng do pokonania (zwtaszcza po dodaniu
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do tego bardzo wysokich kosztow zycia w miescie o dominujgcych funkcjach
turystyczno-uzdrowiskowych). Prowadzi to do zjawiska tzw. motoryzacji wymuszonej — sytuacji,
w ktérej rodziny o niskich dochodach zostajg niejako zmuszone do zakupu i uzytkowania
samochodu, poniewaz inne opcje transportu nie sg dla nich dostepne, a rodziny takie
potrzebujg dostepnosci, ktdrg niesie ze sobg samochéd®. Mozna zatem stwierdzié, ze jest to
dos$¢ istotny problem, blokujgcy cheé¢ pozostania mtodych oséb (24-35 lat) w miescie
i osiedlenia sie na state w Kofobrzegu. Jednoczesnie miejsca pracy w sektorze
turystyczno-ustugowym i handlowo-gastronomicznym sg miejscami o relatywnie matej
stabilizacji i raczej niskich wynagrodzeniach.

Zapewnienie odpowiedniej jakosci ustug publicznych w zakresie transportu i dostepnego
cenowo mieszkalnictwa publicznego moze mie¢ kluczowy wptyw na warunki Zzycia
pracownikow.

3.2 RELACJE KOLOBRZEGU Z OTOCZENIEM

Mozliwosci rozwoju Kotobrzegu definiowane sg przez szereg czynnikdw o charakterze
zewnetrznym, ktérych nie jest w stanie zmieni¢ nawet najlepsza polityka rozwojowa miasta.
Podmioty gospodarcze z Kotobrzegu, jego wtadze i mieszkaricy mogg jednak prezentowac swojg
perspektywe i artykutowacé potrzeby w relacjach z innymi samorzgdami czy na poziomie
krajowym. W obliczu postepujgcej metropolizacji gospodarki tylko silnie zintegrowane obszary
funkcjonalne sg w stanie przeciwdziata¢ marginalizacji i odpowiada¢ na kryzysy. W kolejnych
podrozdziatach opisano  czynniki, ktore  wptywaja na potencjat  rozwoju
przestrzenno-gospodarczego miasta. Stanowig one punkt wyjscia dla opisanych w rozdziatach
3.4.-3.8. scenariuszy rozwojowych.

60 A, Ciechanski, Bariery w przemieszczaniu sie oséb dorostych na obszarach wykluczonych transportowo — przyktad rejonu
Komanczy, ,,Prace Komisji Geografii Komunikacji PTG” 23 (5), 2020, s. 34-52.
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3.2.1 AGLOMERACIA | DEGLOMERACIA

Rysunek 69. Lokalizacja siedzib najwiekszych polskich spétek w latach 1994-2014

Zrédto: P. Sleszyrski na podstawie Lista 500 i 2000 dziennika ,Rzeczpospolita”

Powyzsza mapa pokazuje, jak obszar Pomorza Srodkowego stopniowo tracit siedziby
najwiekszych polskich spotek i stat sie obecnie najwiekszg w skali Polski wyspg pozbawiong
duzych krajowych podmiotow gospodarczych. Rozwoj gospodarczy
Koszalinsko-Kotobrzesko-Biatogardzkiego Obszaru Funkcjonalnego ma wtym kontekscie
fundamentalne znaczenie z punktu widzenia kierunkéw krajowej polityki. Wspotczesnie
prowadzona polityka gospodarcza Polski zaktada, ze rozwdj zorientowany na tzw. ,bieguny
wzrostu” — najwieksze metropolie — nie jest korzystny dla osrodkow potozonych z dala od miast
wojewddzkich. Rzeczywiste procesy gospodarcze umacniajg jednak rozwdj najsilniejszych
miast. Jak pokazuje przyktad z tabeli ,Potencjat wybranych osrodkow zlokalizowanych
w bezposrednim otoczeniu Morza Battyckiego”, sytuacja, w ktdrej caty potencjat intelektualny
i kapitatowy jest zogniskowany wokot najwiekszych miast, nie jest jedyng mozliwg, a juz na
pewno nie pozadang dla Kotobrzegu drogg. Realny, zdywersyfikowany rozwdéj gospodarczy nie
moze zostac osiggniety bez spetnienia szeregu wymogow realizacji inwestycji.
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Deglomeracja

To planowa dziatalno$¢ urbanistyczna, przeciwdziatajgca nadmiernemu wzrostowi
wielkich miast, m.in. przez przenoszenie lub lokowanie nowych miejsc pracy poza
obszarem aglomeracji.

W ostatnich latach koncepcja stata sie przedmiotem zintensyfikowanej debaty publiczne;j.
Koncepcje deglomeracji Polski szeroko promowat Przemystaw Sleszyriski z Instytutu
Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN i Klub Jagiellonski — miedzy innymi
poprzez publikacje poswiecong koncepcji deglomeracji kraju®?.

Z punktu widzenia interesdow gospodarczych Kotobrzegu warto przytoczyé nastepujace
whnioski z raportu:

e W raporcie zwrécono uwage na spadek znaczenia wszystkich miast woj.
zachodniopomorskiego w kontekscie hierarchii gospodarczej Polski — Pomorze
Srodkowe to jeden z kluczowych obszaréw zagrozonych marginalizacja.

e W kontekscie zmian administracyjnych, w raporcie rozwazano rozbudowe uktadu
wielobiegunowego Koszalin — Stupsk — Kotobrzeg.

e Rozwodj wyzszego szkolnictwa zawodowego adekwatny do pozycji w hierarchii
osadniczej kraju ma kluczowy charakter dla budowy potencjatu o$rodkéw®?.

e W specjalnych strefach ekonomicznych w Polsce istniejg silne dysproporcje
rozwojowe, czesto nie pozwalajg one na wyksztatcanie trwatych wiezi
kooperacyjno-biznesowych z otoczeniem regionalnym i lokalnym.

e Kotobrzeg wymieniono w koncepcji jako jeden z biegundw wzrostu (Zachodnie
Wybrzeze -  Miedzyzdroje-Kotobrzeg-Koszalin)  pod  katem  turystyki
leczniczo-rehabilitacyjnej.

W bezposrednim interesie Kotobrzegu i catego Koszalinsko-Kotobrzesko-Biatogardzkiego
Obszaru Funkcjonalnego jest kontynuacja i intensyfikacja dziatan majgcych na celu budowe
alternatywnych wobec najwiekszych miast osrodkow, ktére tworzy¢ bedg wartos¢ dodang
polskiej gospodarki.

Dr tukasz Zaborowski w opracowaniu Deglomeracja czy degradacja? Potencjat rozwoju miast
Srednich w Polsce w 2019 roku wskazuje range Kotobrzegu jako potencjalnego osrodka
0 znaczeniu subregionalnym. Wedtug autora raportu: ,,Miasto srednie, stanowigce osrodek

61 http://obserwatorium.miasta.pl/wp-content/uploads/2018/07/profesor_%C5%9Aleszy%C5%84ski-polska-%C5%9Brednich-
miast.-za%C5%820%C5%BCenia-i-koncepcja-deglomeracji-w-polsceKLUB-JAGIELLO%C5%83SKI_publikacja.pdf.

62 patrz: tabela Potencjat wybranych osrodkéw zlokalizowanych w bezposrednim otoczeniu Morza Battyckiego i przyktady
niemieckie.
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subregionalny, standardowo powinno dysponowac nastepujgcymi funkcjami: szkolnictwo
Srednie  specjalistyczne,  szkolnictwo  wyzsze  zawodowe, regionalny  o$rodek
badawczo-rozwojowy (ROBR), osrodek kultury z salg teatralno-koncertowg, muzeum
regionalne, galeria sztuki, szpital specjalistyczny, redakcja mediéw publicznych, podmioty
administracji szczebla centralnego i/lub wojewddzkiego oraz potaczenia kolejowe
przyspieszone.”

Autor opracowania stwierdza, ze: , Obnizajgc zatem prog wielkosci okregu do ok. 200 tys.
ludnosci, tj. do poziomu okregdw dopuszczonych w obszarach peryferyjnych, mozna bytoby
zaproponowac rozszerzenie listy postulowanych osrodkéw subregionalnych o nastepujgce:

e Kotobrzeg, Stargard — miasta o duzym potencjale historyczno-kulturowym, znajdujgce
sie co prawda w poblizu wiekszych osrodkoéw, jednak posiadajgce rozlegte zaplecze,
ktére rozcigga sie w kierunkach przeciwnych od wspomnianych osrodkow.”

Wedtug powyzszej listy warstwa osrodkow subregionalnych rozszerza sie o 20, co daje ogdtem
75 osrodkow na poziomie subregionalnym w kraju.

Wedtug autora przyjete w ,Delimitacji miast $rednich dla potrzeb Strategii na rzecz
Odpowiedzialnego Rozwoju” definiowanie i wskazanie az 255 osrodkéw sredniej wielkosci jest
zbyt szerokie i mato uzyteczne. W celu poprawy funkcjonowania systemu osadniczego
niezbedne jest zawezenie listy do kilkudziesieciu osrodkéw roboczo nazywanych “osrodkami
0 znaczeniu subregionalnym”.

Podsumowujac: jesli powaznie traktujemy hasta o rownowazeniu rozwoju kraju,
potrzebujemy wiekszej liczby biegundw wzrostu. Powinna ona by¢ na tyle duza, aby
z catego terytorium kraju umozliwi¢ dostep do chocby jednego takiego osrodka
w czasie nie dtuzszym niz godzina. Tylko wtedy wszyscy mieszkanicy Rzeczpospolitej
beda mieli poczucie, ze rozwdj gospodarczy, zycie spoteczne i duze wydarzenia dziejg
sie réwniez w ich regionie czy tez w niedalekim wiekszym, ,,Srednim” miescie.

Tym samym mozna stwierdzi¢, ze miasto Kotobrzeg, zwtaszcza obok wspomnianego
wczesniej 70-tys. Stargardu, dysponuje potencjatem spoteczno-gospodarczym i zapleczem
terytorialnym niezbednym do wydzielenia samodzielnego subregionu kotobrzeskiego,
bedacego jednak integralng czescig wiekszego regionu koszalinskiego. Oznacza to koniecznos$é
koordynacji polityk rozwoju w ramach Koszalinsko-Kotobrzesko-Biatogardzkiego Obszaru
Funkcjonalnego, tak by osrodki petnity wobec siebie funkcje komplementarne, nie
konkurencyjne. Takie ujecie polityki rozwoju pozwala na osiggniecie odpowiednich efektow
skali i aglomeracji (koncentracji) niezbednych funkgiji.
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Koszalinsko-Kotobrzesko-Biatogardzki Obszar Funkcjonalny

Zintegrowane Inwestycje Terytorialne daty nowg szanse na rozwdj oparty o wspofprace
miedzy samorzgdami. Ten instrument finansowy stanowi jednak jedynie wstep do
budowy kultury planowania w ramach obszaréw funkcjonalnych, w ktérej rywalizacja
zastepowana jest wspotpracg. Ze wzgledu na strukture funkcjonalno-przestrzenng
Koszalina, Kotobrzegu i Biatogardu, nieskoordynowane polityki sektorowe,
w szczegdlnosci w sferze gospodarczej, nie mogg byé efektywne. Funkcje gospodarcze
miast KKBOF powinny by¢ komplementarne, a potencjaty osrodkéw i ich otoczenia
wzajemnie sie uzupetnia¢. W formutowaniu scenariuszy rozwojowych dla Kotobrzegu
nalezy uwzgledni¢ te kwestie — w strategii ZIT KKBOF wiele uwagi poswiecono kwestiom
innowacji w przedsiebiorstwach czy edukacji w zakresie kluczowych kompetenc;ji.

3.2.2 RANGA OSADNICZA KOtOBRZEGU

Porozumienie w zakresie podstawowych kierunkéw specjalizacji gospodarczej pomiedzy
Koszalinem, Kotobrzegiem i Biatogardem pozwoli na silng reprezentacje regionu na poziomie
wojewodzkim i krajowym. Wzajemne niecheci, brak wspdlnych inicjatyw i konkurencja
potencjalnie ostabiajg wszystkie trzy osrodki i w efekcie mogg doprowadzi¢ do przeniesienia
uwagi inwestoréw w inne rejony Polski.
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Rysunek 70. Subregion kotobrzeski w szerszym ujeciu terytorialnym wojewddztwa
zachodniopomorskiego

SubregiontStupski

Subregion|Kotobrzeski

Szczecinecki

Subregion|Stargardski

Pilsko-watecki

Obszar odziatywania
osrodka regionalnego
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osrodka subregionalnego

Granice wojewodztw [

Granice powiatow [
' (woj. zachodniopomorskie)

Region Gorzowski

oh

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie delimitacji dr. tukasza Zaborowskiego

Wskazany terytorialnie subregion kotobrzeski, ktérego docelowy rdzen stanowitby
Kotobrzeg, powinien obejmowad swojg strefg wptywdw powiaty: kotobrzeski, gryficki oraz
znaczne obszary powiatéw kamienskiego, goleniowskiego, tobeskiego i biatogardzkiego,
o facznej liczbie ludnosci ponad 200 tys. i pojemnosci turystycznej od gminy Rewal po gmine
Ustronie Morskie, a docelowo nawet Mielno, szacowanej na ponad 300 tys. osob. Bytby to
jednoczesnie kluczowy osrodek miejski, obstugujgcy najwiekszy obszar koncentracji ruchu
turystycznego catego zachodniego wybrzeza.
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Rysunek 71. Hierarchia sieci osadniczej i dostepnos¢ miast woj. zachodniopomorskiego
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Zrédto: Sie¢ osadnicza | eRegion (wzp.pl)

Powiat kotobrzeski cechuje sie dobrze rozwinietg wiejskg siecig osadniczg, z przewagg duzych
i srednich miejscowosci wiejskich (250-350, pow. 350 mieszkancow). Tylko w gminie
miejsko-wiejskiej Goscino przewazajg miejscowosci liczgce  100-150 mieszkancow.
W wojewddztwie zachodniopomorskim jedynie 5 gmin cechuje przewaga miejscowosci
wiejskich pow. 350 mieszkancéw (Dobra Szczecinska, Kotobrzeg, Rewal, Dziwndéw i Mielno).
Analiza (rysunek ponizej) stopnia rozwoju wiejskiej sieci osadniczej wskazuje na wystgpienie
bardzo silnych proceséw urbanizacyjnych i aglomeracyjnych tylko w bliskim sgsiedztwie
Szczecina i Kotobrzegu.
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Rysunek 72. Wiejska sie¢ osadnicza wojewddztwa zachodniopomorskiego
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Zrédto: Sied osadnicza | eRegion (wzp.pl)

Intensywnos¢ proceséw suburbanizacyjnych w Kotobrzegu i jego zapleczu wynika z:

e bardzo niewielkiego obszaru miasta w obecnych granicach administracyjnych
(25,67 km?), co w praktyce oznacza, ze duza cze$¢ potencjalnych terendw
inwestycyjnych nie miesci sie juz w jego granicach administracyjnych (sg one
»Wypychane” do gmin otaczajacych);

e bardzo wysokich cen nieruchomosci, przez co czes¢ inwestycji zwigzanych
z sektorem ustug magazynowych, transportowych i przemystowych nie ma
uzasadnienia ekonomicznego, tym samym dziatalnosci te rozwijajg sie wokot miasta;

o gltebokiego deficytu ofert i wysokich ceny nieruchomosci przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, przez co inwestorzy zmuszeni s3
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poszukiwac i realizowac projekty mieszkaniowe w dalszej odlegtosci od miasta
(5-10 km od centrum);
e poprawiajacej sie systematycznie infrastruktury komunikacyjnej i technicznej.

Powyzsze spostrzezenia znajdujg swoje potwierdzenie w wynikach badan zaprezentowanych
w opracowaniu ,,Monitoring rozwoju obszaréw wiejskich. Etap 17, realizowanych przez Instytut
Rozwoju WSsi i Rolnictwa PAN w 2018 r. Badania struktur spoteczno-gospodarczych, ich
przestrzennych zréznicowan idynamiki pozwolity na wskazanie zmian, jakie dokonaty sie
w gminach otaczajgcych miasto Kotobrzeg. Wedtug zastosowanej klasyfikacji gminy Kotobrzeg
i Ustronie Morskie sg jedynymi na Pomorzu Srodkowym obszarami gmin zurbanizowanych
z redukcja funkcji rolniczej. Z kolei obszary gmin Siemysl, Goscino i Dygowo zostaty zaliczone do
gmin wielofunkcyjnych z réwnowaga sektoréw. Na catym Pomorzu Srodkowym gminy
wielofunkcyjne z réwnowaga sektordw zlokalizowane sg tylko wokét Koszalina i Stupska.

Rysunek 73. Rozktad przestrzenny typodw obszaréw wiejskich wedtug struktury sktadowych
rozwoju w |l etapie badarn MROW

Typy

B dominacja rolnictwa tradycyjnego (474)
@ dominacja rolnictwa wielkoobszarowego (381)
[ przewaga funkcji rolniczej, poérednie (449)
B wielodochodowe, rozdrobnione rolnictwo (161)
[] wielofunkcyjne, réwnowaga sektoréw (433)

[ zurbanizowane, redukcja funkcji rolniczej (227)
B silnie zurbanizowane (48)

Zrédto: Instytut Rozwoju Wsi i Rolnictwa PAN, Monitoring rozwoju obszaréw wiejskich. Etap Ill, Warszawa 2018,
s.234

168



Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Na przestrzeni lat 2014-2018 gmina Ustronie Morskie stracita status gminy silnie
zurbanizowanej z powodu zmniejszenia sie skali rozwoju funkcji zwigzanej z przemystem
przetwoérstwa rybnego. W tym czasie gmina Kotobrzeg awansowata z gminy wielofunkcyjnej
o rownowadze sektoréw do gminy zurbanizowanej z redukcjg funkcji rolniczej. W sgsiadujacej

z nig gminie Trzebiatéw zaznaczyta sie dominacja rolnictwa wielkoobszarowego w miejsce
rolnictwa wielofunkcyjnego z réwnowagg sektoréw.

Rysunek 74. Przestrzenny rozktad gmin zmieniajacych typ wedtug badania w 1 i lll etapie
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Zrédto: Instytut Rozwoju Wsi i Rolnictwa PAN, Monitoring rozwoju obszaréw wiejskich. Etap Ill, Warszawa 2018,
s. 238

Podsumowujgc, mozna zatem stwierdzi¢, ze obszar wiejski MOF Kotobrzeg (gmina Kotobrzeg
i gmina Ustronie Morskie) upodobnit sie juz do klasycznych gmin wiejskich w strefach
podmiejskich duzych miast kraju (Lublin, Rzeszéw, Biatystok) czy dalej zlokalizowanych gmin

stref podmiejskich wokdét Warszawy, Poznania, Wroctawia czy Krakowa. Klasyfikacja IGWIR PAN

potwierdza wystepowanie gtebokich przemian funkcjonalno-przestrzennych
i spoteczno-gospodarczych terenéw wiejskich wokdt miasta Kotobrzeg.

Kotobrzeg byt jedng z nielicznych miejscowosci tej wielkosci w Polsce, ktdra wykazywata sie
dodatnim saldem atrakcyjnosci migracyjnej w catym woj. zachodniopomorskim wg badan
P. Sleszyriskiego z 2018 r. Wysoka byta jednak przecietna odlegtoé¢ dojazdéw do pracy

z Kotobrzegu (oznacza to, ze jesli ktos mieszkat, ale nie pracowat w Kotobrzegu, dojezdzat do
pracy srednio nawet 70 km).
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Rysunek 75. Atrakcyjnos¢ migracyjna miast w Polsce w 2019 roku
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Zrédto: https://konferencje.alebank.pl/wp-content/uploads/2021/04/prof.-Przemys%C5%82aw-

%C5%9Aleszy%C5%84ski-Rozw%C3%B3j-rynku-mieszkaniowego-w-Polsce-w-najbli%C5%BCszych-latach-i-
dekadach.pdf, dostep: 13 kwietnia 2021 r.

3.3 POLITYKA GOSPODARCZA

Dokumenty strategiczne poziomu europejskiego, krajowego i regionalnego zaktadajg,
ze procesy rozwojowe regiondw powinny mie¢ Swiadomy, kierunkowy charakter i nie powinny
by¢ wyfacznie wynikiem zywiotowych proceséw rynkowych. Oznacza to, ze konieczna jest
specjalizacja gospodarcza osrodkow. Takze badania naukowe potwierdzajg istnienie fenomenu
tzw. korzysci aglomeracji, tj. zgromadzenia wiekszej liczby podmiotdéw z danej branzy na jednym
obszarze. W szczegolnosci w  wypadku powigzania przestrzennego  dziatalnosci
badawczo-rozwojowej, naukowej ibiznesowej zauwazalne sg dtugofalowe korzysci dla
osrodkow.

Cytaty z badan IDI:

Powinna by¢ utworzona jakas , druga noga”. Jak mamy juz branze turystyczna,
to i$¢ w kierunku przedsiebiorczosci, czyli mata strefa ekonomiczna, czyli branza IT. To w tym

kierunku powinno is¢.

Pomystéw moze by¢ wiele - turystyczny, rekreacyjny, ale tez na pewno mozliwosci uruchomienia

jakichs wiekszych przedsiebiorstw. Moze stworzenie jakichs inkubatoréw przedsiebiorczosci?
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Stworzenie strefy ekonomicznej, ale takiej, zeby nie szkodzita Srodowisku, zeby mogta sie wpisywac
w nasze zadania uzdrowiskowej gminy turystyczne;j.
Oprocz tego kierunku, co mamy, to jeszcze powinnisSmy szuka¢ takich jak IT, czy obstuga farm

wiatrowych, obstuga na bazie naszego portu.

Kierunek rozwoju jest oczywisty i zwigzany z branza turystyczng, ale na przysztos¢ to zielona
gospodarka i niebieska gospodarka, czyli zwigzana z ekologig i z morskoscig. To s3 te, ktére Scisle

zwigzane sg z naszg i kooperujq z turystykg i uzdrowiskiem.

Turystyka to juz wiemy, jak to wyglada i trzeba szuka¢ w kierunku nowych technologii, bo branza

uzdrowiskowa, hotelowa to ma juz swoje miejsce ugruntowane.

Dwa kierunki, czyli hotelowo-uzdrowiskowa, sanatoryjna, no i kwestia zwigzana

z gospodarkg morska.

Turystyka jest wystarczajaca i trzeba ja rozwijaé. Skoro jestesmy miastem uzdrowiskowym, to pewnie

trzeba rozwijac z obszarami gminnymi uzdrowiskowo, czyli hotelarstwo, turystycznie to przede

‘ ‘ wszystkim. Obszary, ktére lezg nad morzem, przy morzu lub niedaleko morza to najbardziej.

3.3.1 REGIONALNE I INTELIGENTNE SPECJALIZACIE

Specjalizacja regionalna

To zidentyfikowane, wyjgtkowe atuty i zasoby regionu, podkreslajgce przewage
konkurencyjna oraz skupiajace regionalnych partneréw i zasoby®3.

Inteligentna specjalizacja

Poza atutami stanowigcymi o specjalizacji regionu, podkresla sie koniecznos¢ uwzglednienia
przy ich wyznaczaniu nastepujacych elementéw: sfery B+R, wykorzystania w produkcji,
rozszerzenia zasiegu na rynku regionalnym i ponadregionalnym?®4.

Inteligentna specjalizacja w dtuzszej perspektywie zapewnia wysokoptatne, atrakcyjne
miejsca pracy i potencjat tworzenia rozwigzan i produktéw, ktére moga stac¢ sie hitami
eksportowymi, czy jak w wypadku branzy IT — generowanie z nich dalszych zyskéw nie wymaga
istotnego zwiekszenia wykorzystania zasobdéw naturalnych. W kontekscie ograniczen
srodowiskowych Kotobrzegu idea decouplingu, tj. rozdzielenia wzrostu gospodarczego
od negatywnego wptywu na $rodowisko jest kluczowa. Branza turystyczna czy uzdrowiskowa

63 UMWZ, Wykaz inteligentnych specjalizacji wojewddztwa zachodniopomorskiego, 2016.
64 |bidem.
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tylko w niewielkim stopniu mogg rosngé¢ w tym paradygmacie — mozna zwiekszac ceny ustug,
jednak na pewnym etapie i tak istniejg fizyczne granice wzrostu — nie mozna w nieskoriczonos¢
zabudowywac gruntéw nadmorskich bez utraty waloréow miasta.

W raporcie z 2019 r. ,Potencjat miast Srednich w Polsce dla lokalizacji inwestycji
BPO/SSC/IT/R&D: analiza, ocena i rekomendacje” przygotowanym przez ABSL dla Ministerstwa
Inwestycji i Rozwoju, w ktorym nie wzieto pod uwage Kotobrzegu, przeanalizowano czynniki
sukcesu polityki przyciggania najbardziej pozadanych branz gospodarki. Na tej podstawie
wyrodzniono miasta o najwyzszej wartosci syntetycznego wskaznika potencjatu miast srednich
dla inwestycji BPO/SSC/IT/R&D. Po raz kolejny warto zauwazy¢, ze ze wzgledu na przypisanie
Kotobrzegu w wiekszosci podziatéw jednostek osadniczych w Polsce do kategorii miast
uzdrowiskowych — w tego rodzaju opracowaniach analizuje sie potencjat Watcza (26 tys.
mieszkancéw), Ciechanowa (44 tys. mieszkancéw) czy Jarostawia (38 tys. mieszkancéw) —
natomiast Kotobrzeg zostat wytgczony z analiz.

Tabela 44. Miasta o najwyzszej wartosci syntetycznego wskaznika potencjatu miast srednich
dla inwestycji BPO/SSC/IT/R&DS>

Wartos$¢ syntetycznego wskaznika

Miejsce Miasto potencjatu miast Srednich
1. Opole 100
2. Tarnéw 58
3. Ptock 47
4, Elblag 45
5. Nowy Sacz 42
6. Kalisz 41
7. Legnica 41
8. Koszalin 36
9. Gorzéw Wielkopolski 32

10. Pita 29

Zrédto: ABSL, Potencjat miast Srednich w Polsce dla lokalizacji inwestycji BPO/SSC/IT/R&D: analiza, ocena
i rekomendacje

Doprowadzenie do pojawienia sie Kotobrzegu ,,na mapie” potencjalnych lokalizacji inwestycji
z branzy BPO/SSC/IT/R&D (jakkolwiek trudne) jako dziatalnosci nieucigzliwej i oferujgcej
wysokiej jakosci miejsca pracy, powinno sta¢ jednym z fundamentalnych celow dywersyfikacji
gospodarczej miasta.

Choc nalezy uznac to wyzwanie za niezwykle wymagajgce, bezposrednim interesem miasta
jest lokalizacja w Kotobrzegu instytucji, ktore sprzyjajg rozwojowi naukowemu i dziatalnosci
badawczo-rozwojowej. Zadaniem wtadz publicznych miasta Kotobrzeg w dtugiej perspektywie
powinno by¢ wykorzystywanie kazdej mozliwej szansy do przyciggniecia tego rodzaju instytucji.

65 BPO — Business Process Outsourcing, outsourcing proceséw biznesowych;
SSC — Shared Services Centers, centra ustug wspdlnych;

IT — Information Technology — branza technologii informacyjnych;

R&D — prace badawczo-rozwojowe.
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Nalezy uznaé, ze nawet jesli przy okreslonych uwarunkowaniach danej kadencji wtadz poziomu
centralnego czy regionalnego nie jest to mozliwe, w wieloletnim horyzoncie czasowym
prowadzenia polityki gospodarczej istnieje mozliwos$¢ pojawienia sie takiej konfiguracji
politycznej czy takiego programu europejskiego, ktéry bedzie szansg na rozwiniecie
inteligentnych specjalizacji miasta.

Zasadniczym celem polityki rozwoju miasta i jego dywersyfikacji gospodarczej powinno by¢
zwiekszenie rangi Kotobrzegu w systemie osadniczym kraju do poziomu adekwatnego
do potencjatu ludnosciowego i poziomu rozwoju gospodarczego miasta. Cho¢ miasta wielkosci
Kotobrzegu w Polsce borykajg sie z istotnymi problemami gospodarczymi, spotecznymi i mowa
jest nawet o ich ,zapasci”, uwarunkowania rozwojowe Kotobrzegu sprawiaja, ze pewng
nadwyzke zasobow pochodzacych z branzy turystyczno-uzdrowiskowej mozna przeznaczyé
na rozwijanie innych branz i inwestycje w dfugotrwaty zréwnowazony rozwdj miasta.

Dywersyfikacja gospodarcza Kofobrzegu powinna wpisywaé sie w zatozenia budowania
inteligentnej specjalizacji regionalnej. Jest to zwigzane z aktywnym wsparciem wybranych
sektoréw gospodarki o najwiekszym potencjale innowacji i rozwoju poprzez preferencyjne
warunki polityki inwestycyjnej, wsparcie edukacji w wybranych obszarach. Nalezy jasno
okresli¢, ze zbudowanie inteligentnej specjalizacji za pomocg jednostkowych dziatann sektora
publicznego nie jest mozliwe. Nalezy miec¢ takze na wzgledzie inne czynniki — choc¢by wzglednie
niska innowacyjnos¢ catej polskiej gospodarki. Nie oznacza to jednak, ze w obliczu braku szans
na natychmiastowe osiggniecie sukcesu nalezy zrezygnowaé ze S$wiadomej polityki
gospodarczej na rzecz krétkotrwatych zyskéw z tytutu rozwoju w dotychczasowym, czesto
niezréwnowazonym modelu.

Polityka gospodarcza na poziomie regionalnym jest domeng wtadz wojewddztwa. Uchwatg
nr 933/16 Zarzad Wojewddztwa Zachodniopomorskiego dnia 13 czerwca 2016 roku przyjat
Wykaz Inteligentnych Specjalizacji Wojewddztwa Zachodniopomorskiego. W pierwszej
kolejnosci Kotobrzeg powinien poszukiwac inwestorow zgodnie z zatozeniami listy regionalnych
specjalizacji Pomorza Zachodniego i wspierac ich rozwdj, wsrdd ktérych znajdujg sie:

e Biogospodarka — ,dziatalno$¢ polegajgca na zrownowazonym wykorzystaniu zasobow
naturalnych oraz procesdow biologicznych do tworzenia nowych produktow”
w szczegolnosci w  zakresie produktow przyjaznych dla $rodowiska i zdrowej,
i petnowartosciowej zywnosci. Warto zauwazy¢, ze jest to istniejgca juz w Kotobrzegu
i jego otoczeniu branza — chodzi o jej dalszy rozwdj.

e Dziatalno$¢ morska i logistyka — nalezy zauwazy¢, ze nie chodzi tu wytacznie o funkcje
transportowe. Komisja Europejska zintegrowang politykg morskg obejmuje m.in. takie
obszary dziatalnosci, jak: badania, bezpieczenstwo, biotechnologie, dziedzictwo
narodowe, edukacje, ekologie, energie, informatyke, klastry, medycyne, morskie
planowanie przestrzenne, nauke, obronnos¢, oceanologie, oceanografie, prawo, porty
morskie i Srddlagdowe, rybactwo, rybotéwstwo, sport, stocznie, telekomunikacje
turystyke, zasoby surowcowe, zasoby sity roboczej, zarzadzanie przestrzenne morze —
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lad, zlewiska, zegluge morskg i srédlgdowg. Warto rozwazy¢ takze funkcje badawcze
zwigzane z ochrong Baftyku i jego ekologig oraz prdbg usuniecia zagrozen
i zanieczyszczen — w szczegdlnosci pod katem duzych projektdw naukowych.

Ustugi przysztosci (dynamicznie rozwijajgce sie branze ICT, IT, KPO czy przemysty
kreatywne) — w tym obszarze Kotobrzeg powinien dgzy¢ do promowania atrakcyjnych
warunkow zycia dla absolwentéw kierunkow technicznych i artystycznych, dzieki
doskonatym warunkom s$rodowiskowym i przycigganiu inwestoréw. Moze sie to
odbywaé poprzez ulgi w wynajmie lokali, tworzenie inkubatoréw kultury lokalnej
i rekodzieta, zwiekszanie roli kultury isztuki w gospodarce Kotobrzegu. Zgodnie
z zapisami Strategii Smart City powinno to prowadzi¢ takze do przyciggania wydarzen
i firm/osdb pracujgcych w branzy IT. W nowej rzeczywistosci gospodarczej po pandemii
koronawirusa miasto powinno promowac sie jako optymalne miejsce dla pracy zdalne;.
Dalszg rozbudowe tej specjalizacji nalezy wypracowywac we wspodtpracy z istniejgcymi
juz na analizowanym obszarze podmiotami.

Turystyka i zdrowie —w tym zakresie nalezy w pierwszej kolejnosci promowac¢ Kotobrzeg
jako miejsce o wyjatkowej jakosci ustug i adekwatnej do tego cenie, tworzy¢ przestrzen
dla rozwoju inicjatyw, wydarzen i targdw zwigzanych z Wellness, zdrowiem, rozwojem
osobistym itp. Atutem Kotobrzegu w tym zakresie jest mozliwos¢ realizacji czesci
wydarzen w plenerze, nad morzem. Wymaga to zwiekszenia dostepnosci powierzchni
wystawowych w miescie —optymalnie na warunkach komercyjnych. Kotobrzeg ma takze
doskonate warunki do rozwoju oferty ustug zabiegdw medycyny estetycznej czy innych
specjalistycznych dziatan medycznych wraz z kompleksowymi pakietami obstugi —
zaréwno dla klientéw z Polski, jak i zza granicy. W dalszym rozwoju oferty turystyczne;j
Kotobrzegu nalezy uwzglednia¢ inicjatywy catoroczne, budujgce wartosciowe
i petnoptatne miejsca pracy, nawet kosztem krétkotrwatych zyskow z tytutu masowej
turystyki. Miasto powinno wspiera¢ ten kierunek poprzez wsparcie organizacji
wydarzen wpisujgcych sie w specjalizacje — budowe oferty wydarzen w parkach,
na plazy — np. zajec jogi, sztuk walki czy wyktaddéw o zdrowiu. Atrakcyjnosé miasta w tym
wymiarze budujg takze np. targi $niadaniowe. Co istotne, tego typu wydarzenia
zwiekszajg atrakcyjno$¢ miasta dla statych mieszkacéw i nowych pracownikéw
z sektoréw innych niz turystyczno-uzdrowiskowy.

Cho¢ branza uzdrowiskowo-turystyczno-ustugowa niewatpliwie dominuje w strukturze
podmiotow gospodarczych w Kotobrzegu, nie spetnia ona dzi$ przewazajgco kryteriow
specjalizacji inteligentnej. Pewnym potencjatem w przypadku Kotobrzegu cechuje sie
szeroko rozumiany sektor turystyki medycznej, ktéry obok turystyki uzdrowiskowej oraz
SPA & Wellness mogtby docelowo sta¢ sie kluczowa inteligentng specjalizacja
Kotobrzegu. Dla rozwoju tej branzy niezbedne jest jednak kilka kluczowych elementéw,
w tym:

e bardzo dobra dostepnos¢ komunikacyjna — kolejowa i drogowa;
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e wysokiej jakosci transport publiczny dostosowany do potrzeb oséb o ograniczonej
mobilnosci, o wysokiej czestotliwosci kursowania, dostepnosc ustug wspotdzielonej
mobilnosci i mikromobilnosci uzupetniony nowinkami technologicznymi, np.
pojazdami autonomicznymi w strefie uzdrowiskowej. Kluczowe jest zapewnienie
zrozumiatych informacji o ofercie transportowej takze po angielsku i niemiecku;

e siec kilku klinik/szpitali oferujgcych ustugi katalogowe i indywidualne w ramach
turystyki medycznej dla klientéw z kraju i z zagranicy (kluczowe bytoby pozyskanie
partneréw raczej zagranicznych dla potrzeb realizacji projektu);

e obiekty pozwalajgce na spedzanie czasu wolnego niezaleznie od pogody
z rozbudowanymi ustugami towarzyszgacymi

e akcje reklamowe i promocyjne w kanatach o zasiegu miedzynarodowym.

Cecha wspdlng procesu integracji dziatart w regionalnych i inteligentnych specjalizacjach ma by¢
poszukiwanie w taricuchu wartosci tych elementoéw, ktére tworzg najwyiszg wartosé, cechujg sie
najwyzszg jakoscig i prowadzg do zwiekszania stanu wiedzy i innowacji w regionie. W takim
kontekscie nalezy rozpatrywad i rekomendowac projekty integracji horyzontalnej i wertykalne;j.
Integracja horyzontalna (sektorowa) oznacza budowanie zwigzkéw pomiedzy lokalnymi firmami
w danym sektorze, najczesciej dotychczasowymi konkurentami lub producentami ustug
substytucyjnych i komplementarnych. Chodzi o podejmowanie réznego rodzaju wspdlnych
przedsiewzieé o charakterze trwatym lub czasowym (wspdtpraca konsorcjalna) w celu uzyskania
efektéw synergicznych i korzysci w postaci wzmocnionej przewagi konkurencyjne;j. Integracja
wertykalna pozwala na uzyskiwanie szczegdlnych korzysci, mierzonych gtéwnie efektami
ekonomicznymi po stronie wszystkich zainteresowanych podmiotéw, zintegrowanych w ramach

‘ ‘ taficucha warto$ci®.”

Do inteligentnych specjalizacji regionalnych Pomorza Zachodniego, ktére w szczegdlny sposdb
nalezy wspiera¢ w Kotobrzegu, naleza:

wielkogabarytowe konstrukcje wodne i lgdowe,
opakowania przyjazne Srodowisku,

produkty inzynierii chemicznej i materiatowej,
nowoczesne przetworstwo rolno-spozywcze,
multimodalny transport i logistyka,

o produkty oparte na technologiach informacyjnych.

© O O O O

Inwestorow z tej branzy nalezy poszukiwac poprzez przedstawianie swojej oferty na targach,
wydarzeniach branzowych czy poprzez dialog z izbami branzowymi. Istotnym kryterium
potencjalnych ufatwien dla inwestoréw powinna by¢é minimalizacja negatywnych efektéw
Srodowiskowych dziatalnosci. W celu maksymalizacji efektéw synergicznych nalezy
w szczegolnosci promowac takie rodzaje dziatalnosci, ktére sg komplementarne wobec

66 UMWZ, Wykaz inteligentnych specjalizacji wojewddztwa zachodniopomorskiego, 2016.
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istniejgcych juz w Kotobrzegu potencjatow. W dalszym ciggu nalezy podejmowac dziatania,
ktora mogg wtgczyé Kotobrzeg w taricuch dostaw i ekosystem obstugi w kontekscie specjalizacji
zwigzanej z rozwojem OZE na lgdzie i morzu.

Tabela 45. Matryca powigzan pomiedzy regionalnymi oraz inteligentnymi specjalizacjami
wojewddztwa zachodniopomorskiego

Regionalne
specjalizacje
Przemyst metalowy Gospodarka morska
Inteligentne Biogospodarka i maszynowy i logistyka
specjalizacje

Ustugi przysztosci Turystyka i zdrowie

Wielkogabarytowe
konstrukcje wodne
i ladowe

Zaawansowane
wyroby metalowe

Produkty
drzewno-meblarskie

Opakowania
przyjazne
Srodowisku

Produkty inzynierii
chemicznej
i materiatowe]

Nowoczesne
przetwdrstwo
rolno-spozywcze

Multimodalny
transportilogistyka

Produkty oparte
na technologiach
informacyjnych

mEmj Znaczace
ij Czesciowe
mmmj Niskie
mmj Brak

Zrédto: UMWZ, Wykaz inteligentnych specjalizacji wojewddztwa zachodniopomorskiego, 2016, s. 20

176



Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Jak $wiadomie budowac inteligentne miasto? Przyktad Montpellier

Francuskie Montpellier to jeden z europejskich lideréw we wdrazaniu idei Smart City.
Cho¢ miasto nie nalezy do grona gtéwnych metropolii Europy pod wzgledem liczby
ludnosci (ok. 278 tys. mieszkancéw), dziata tam ponad 1 100 firm z branzy IT, co przektada
sie na 6% ogotu zatrudnionych. Ponad 180 podmiotdw tworzy oprogramowanie dla firm
— kolejne 60 — gry wideo. Funkcjonuje tam jeden z pierwszych na swiecie inkubatorow
innowacji; w miescie w ciggu 25 lat powstato ponad 500 firm typu start-up, z czego 50%
to podmioty z branzy IT. Podmioty te utrzymywaty sie na rynku dfuzej niz przecietna firma
we Francji.

Fundamentem rozwoju miasta sg Swiadomie podtrzymywane tradycje akademickie —
uczy sie tam ponad 60 000 studentdéw — oraz rozwiniety system finansowania innowacji.

Dziatania miasta w sferze gospodarczej koncentrujg sie wokot:

e dynamizacji rozwoju MSP, w szczegdlnosci branzy IT, poprzez utatwienie dostepu
do finansowania prywatnego, przyspieszenie rozwoju start-upow czy programy
szkoleniowe;

e budowe marki innowacyjnego miasta, lidera Francji w zakresie wdrazania idei
smart;

e tworzenia warunkéw dla nowych inwestorow.

Za sprawg sukcesu Swiadomej polityki gospodarczej miasta i wdrazania idei Smart City
Montpellier stato sie miastem w czotéwce rankingdw jakosci zycia, jednym
z najmfodszych miast Francji (43% ludnosci ponizej 30 lat w 2015 r.) i miastem
0 najwyzszym wzroscie liczby ludnosci.

Montpellier to przyktad realnego wptywu swiadomej polityki gospodarczej na potencjat
innowacyjny miasta.

Zrédto: A. Nowakowska, Budowanie inteligentnego miasta. Studium przypadku Montpellier. Studia Miejskie, 19
(2020), 23-34. https://czasopisma.uni.opole.pl/index.php/sm/article/view/2499

3.3.2 INSTRUMENTY POLITYKI GOSPODARCZEJ

Ze wzgledu na dochodowos¢ sektora turystyczno-uzdrowiskowego Kotobrzeg przez wiele lat
nie musiat prowadzi¢ aktywnej polityki na rzecz przyciggania inwestorow z innych sektorow.
W obliczu poszerzenia profilu gospodarczego ponownie warto przemysle¢ wachlarz
instrumentdw polityki rozwoju gospodarczego®’.

67 Praktyczng publikacjg poswiecong tej kwestii jest publikacja Konkurencyjnos¢ gospodarcza gmin — koncepcje, instrumenty,
praktyka.
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Nie trzeba by¢ wielkg metropolig, by by¢ atrakcyjnym miejscem pracy i mieszkania —
przyktady rozwoju $rednich miast w Niemczech®® pokazujg, ze dobrze pielegnowana
specjalizacja to potencjat takze dla mniejszych osrodkow. W $wiadomym kreowaniu rozwoju
gospodarczego wykorzystuje sie szereg instrumentow (tabela ponizej).

Tabela 46. Typologa instrumentéw wspierania rozwoju gospodarczego

Inwestorzy zewnetrzni

Rodzaj firmy Start-up, nowa Firmy/ podmioty
dziatalnosé, gospodarcze juz obecne
mikroprzedsiebiorstwa w gminie

Instrumenty uniwersalne Planowanie strategiczne (Strategia Smart City/ Strategia Miasta)

Sprawnos¢ instytucjonalna
Otwarto$¢ wtadz na relacje z biznesem
MPZP
Inwestycje infrastrukturalne
Ulgi podatkowe i obnizone optaty
Promocja gospodarcza
Edukacja i szkolnictwo zawodowe
Park technologiczny
Strefy aktywnosci gospodarczej

SSE
Instrumenty specyficzne Inkubatory Klastry Informacja gospodarcza
przedsiebiorczosci Samorzad gospodarczy Targi inwestycyjne
Przestrzenie Misje gospodarcze

coworkingowe
Instytucje otoczenia
biznesu
Wsparcie finansowe
dla nowych podmiotéw

Zrédto: W. Dziemianowicz (red.), Konkurencyjnosé¢ gospodarcza gmin — koncepcje, instrumenty, praktyka, Instytut
Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa-Krakéw 2021, s. 36%°

Cytaty z badan IDI:

Brak takich zachet dla inwestoréw. Idziemy na potudnie — pozyskanie terendw (...) i tam bedziemy
chcieli $ciggad te firmy zwigzane np. z komputerami. Ale ja bym widziat tez obok uzdrowisk miasto

jako miasto uczelniane. Szkét wyzszych, policealnych, zawodowych.
W Koszalinie jest politechnika i tutaj ludzie mogliby po niej znalez¢ prace. Moze

w takich centrach projektowych. To moga by¢ ustugi bardzo wyspecjalizowane,
tylko to wymaga zbadania rynku pracy. Przede wszystkim jakich specjalistéw

‘ ‘ tutaj mamy.

W trakcie budowy inteligentnej specjalizacji gospodarczej filary stanowia:

68 https://www.deutschland.de/pl/topic/kultura/srednie-miasta-przezywaja-boom-zycie-z-dala-od-metropolii.
69 publikacja ta jest cennym, aktualnym i praktycznym podrecznikiem dla wszystkich zainteresowanych poszerzeniem swojej
wiedzy o mozliwosciach Swiadomego ksztattowania polityki rozwoju — zawiera takze odniesienia do innych publikacji.
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Instytucje edukacyjne wyzszego rzedu — jednak nie petnoprawny uniwersytet, a np. filia
uczelni czy wyzsza szkota zawodowa lub nawet instytucji szkoleniowej, ktora ksztatci np.
w trzech okreélonych kierunkach zwigzanych z pozadang specjalizacjg miasta.
Wykorzystanie i rozwdj potencjatu specjalizacji istniejgcych szkdt  Srednich
— intensyfikacja wspotpracy na linii firmy — szkoty (co wymaga zaangazowania powiatu).
Rynek pracy — przyciggniecie inwestoréw, ktérzy tworzg petnowartosciowe miejsca
pracy w alternatywnych sektorach gospodarki.

Instytucje publiczne — panstwowe badZ samorzgdowe jednostki badawcze, urzedy,

instytucje wsparcia biznesu, ktore sg powigzane z wybrang specjalizacja.

Wszystkie powyzsze elementy muszg by¢ ze sobg spdjne, optymalnym scenariuszem bytaby

wiec taka sytuacja, w ktérej w Kotobrzegu zlokalizowana jest jednostka badawcza czy inna

instytucja zwigzana z wybrang specjalizacjg, inwestycja prywatna zwigzana z tym samym

sektorem oraz otwiera sie kierunek studiéw w wyzszej szkole zawodowej czy filii innej uczelni

bezposrednio zwigzany z tg specjalizacjg. Nalezy zauwazy¢, ze doktadnie w ten sposob

funkcjonujg poréwnywalne, opisywane wczesniej osrodki na terenie Niemiec.

Cytaty z badan IDI:

Brakuje wyzszych uczelni, szkét, bo tu jest bardzo mato kierunkéw.

Nie ma szkét branzowych, bo dzieci tutaj nic takiego nie maja.

Zeby zatrzymaé mtodych, to ustugi informatyczne.

Takie préby podejmowalismy, ale to nie trafiato do ludzi.

Jeste$my gospodarka jednoimienng i to jest problem, oraz problemem s3 tez zasoby kadrowe.
Gdybysmy chcieli i$¢ w inng strone, to pytanie, kim my to zrobimy.

Nie mamy kadr na potrzeby innych branz.
Trudno mysleé o innej branzy tam, zaktadajac,
Ze przez trzy miesigce bedzie ktopot o ludzi do pracy.

Status uzdrowiska tez w tym przeszkadza, z czym sie wigze zielen,

‘ ‘ jaka musi wystepowac w proporgji...

Barierg jest ten wiodgcy biznes turystyczny, ktéry na okres trzech miesiecy wciaga catg site roboczga.
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Rysunek 76. Wzajemne napedzanie sie elementdw, ktére budujg specjalizacje miasta

Przycigganie
wykwalifikowanej
sity roboczej
lub studentéw
wyzszych szkot
zawodowych

Budowa
publicznego
ekosystemu
wsparcia dla
specjalizacji

Przycigganie firm
z wybranej branzy

Reasumujgc, nalezy okredli¢, ze najwiekszym potencjatem tego rodzaju specjalizacji
(ze wzgledu na potencjat istniejgcych podmiotéw gospodarczych, dokumenty strategiczne
miejsca i polityke gospodarczg) cechuja sie:

Tabela 47. Motzliwe inteligentne specjalizacje Kotobrzegu

NEYAYE]
specjalizaciji

Uzasadnienie

Jakie dziatania
sprzyjaja

Zagrozenia,
ryzyka, bariery

Istniejacy
potencjat

specjalizacji?

branzy

Nowoczesna « Wiodaca istniejaca ¢ Wizerunek miasta, o Zbyt masowy e Istniejgca
dziatalnos$¢ specjalizacja miasta takze w wymiarze charakter dominujaca
uzdrowiskowo- miedzynarodowym turystyki nie specjalizacja
-medyczno- sprzyja
-sanatoryjna specjalizacjom
oraz medyczno-
odpowiedzialna -uzdrowiskowo-
turystyka -sanatoryjnym
Nowoczesna e Wewnetrzny potencjat e Dostepnosé e Koncentracja e Innovation In
dziatalnos¢ lokalnego rynku przestrzeni dziatalnosci tego Technology
kreatywna e Mozliwos¢ obstugi konferencyjnych rodzaju Sp.z o.0.
i marketing, obszaru catego kraju e Przyciggniecie w ,,biegunach i Alplast Sp.
e-biznes, niezalezna od konferencji wzrostu” — Z0.0.
automatyzacja infrastruktury drogowej  branzowych agencje z duzych (Niekanin)
proceséw czy rzeczywistych  Edukacja osrodkéw o S4H
biznesowych, powigzan w obszarze obstuguja caty Sp. z 0.0.
wybrane ustugi IT e Potencjat e Preferencyjne obszar kraju (Kotobrzeg)
konferencyjny warunki dla rozwoju « Niedostatecznie
e Funkcjonowanie firm z branzy rozwinieta oferta
przedsiebiorstw o Wysoka jakos¢ zycia  dla pracownikow
powigzanych ze
specjalizacja
e Atrakcyjne warunki
zycia
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Uzasadnienie

Jakie dziatania
sprzyjajq

Zagrozenia,
ryzyka, bariery

Istniejgcy
potencjat

o Niski prog wejscia dla
dziatan w sektorze

e Trendy spoteczne — np.
slow life — szczegdlnie
powszechne wsréd
przedstawicieli branzy

specjalizacji?

branzy

Biogospodarka, e Lokalny rynek zbytu: e Klaster gospodarczy e Potencjalnie e Barkas sp.j.
nowoczesne mozliwos¢ promowania e Edukacja zawodowa  ucigzliwy (Obroty)
przetwérstwo produktow e Organizacja targow  charakter e Beneton Sp.
rolno-spozywcze, w uzdrowisku i konferencji — przetworstwa zo.o.
opakowania e Spdjnosé z marka np. w tematyce « Niekonkuren- (Budzistowo)
przyjazne miasta odpowiedzialnej -cyjne wzgledem o BALTIC-TECH
srodowisku  Funkcjonowanie konsumpcji i nowych kosztéw zycia Sp.J.
przedsiebiorstw z branzy technologii ptace w sektorze  (Zieleniewo)
e Wzrost znaczenia o Wysokie koszty
wysokiej jakosci zycia
produktow naturalnych
na krajowym
i europejskim rynku
o Wyzsza marza
na produktach niz
w wypadku klasycznej
zywnosci czy produktéw
Nowe technologie e Potencjat portu jako e Samorzadowe e Niekorzystne dla e Projekty
zwigzane punktu serwisowego dla  instytucje wsparcia Kotobrzegu badawcze
z morzem branzy offshore e Wyzsza edukacja decyzje rzadu zwigzane
i ochrong « Koncentracja zawodowa W sprawie obstugi  z historig
srodowiska (OZE) przedsiebiorstw z branzy ~w obszarze branzy offshore Battyku’® czy
w wojewodztwie « Preferencyjne o Akademicki ochrong
e Spojnosc ze strategia warunki inwestycyjne  charakter Srodowiska
promocji, wizerunkiem dla przedsiebiorstw nauczania o Przemyst
miasta, dziatalnoscia z branzy o ochronie stoczniowy,
turystyczng o Wktad finansowy Srodowiska o Potencjat
i uzdrowiskowa samorzadu w rozwéj e Zaawansowany zmiany
e Powigzanie sektora charakter wykorzystania
infrastrukturalne e Zapewnienie proceséw terenéw
z innymi osrodkami mozliwosci realizacji inzynieryjnych, portowych
o podobnej specjalizacji  prac lotniczych np. w branzy OZE e Rezerwy
(droga S6 i dalej z lotniska w Bagiczu ¢ Konkurencja terenowe
niemieckie osrodki) « Organizacja wiekszych (Podczele)
e Zachodniopomorski wydarzen osrodkow
Klaster Morski i hackathonéw

e Lokalizacja instytucji
badawczej

Kotobrzeg przysztosci oczami badanych:

70 Np. ,Rozpoznanie podwodnych stanowisk archeologicznych w ramach badan AZP obszaréw morskich.”
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Jako bardzo dynamiczny nowoczesny osrodek zdrowego wypoczynku i lider
w innowacji niebieskiej i zielonej gospodarki, chodzi mi tez o rézne rozwigzania naukowe, dotyczace
najnowszych technologii zastosowan w przypadku inzynierii, czy takich unowoczesnien dla ludzi

przebywajacych nad morzem.

Jako wielka aglomeracje oparta na dwdch filarach — gospodarka turystyczna

no i oczywiscie gospodarka morska.

Jako aglomeracje tych miejscowosci, poczawszy od DZwirzyna poprzez Grzybowo, Kotobrzeg,
Podczele, Ustronie Morskie i na potudnie na pewno Budzistowo, Korzystno. Jako taka aglomeracje
liczacg koto 100 000 oséb. Jest najwiekszym na wybrzezu osrodkiem turystycznym z fajng ekologiczna
komunikacja publiczng. Mamy zagospodarowane tereny w porcie w taki harmonijny sposéb dla
potrzeb portowych i rybackich, jak i turystycznych. Nie jestesmy juz zakorkowanym, ktdre tez daje

mozliwosci korzystania z obiektow kulturalnych na wyzszym poziomie.

Nawiazuje do turbin wiatrowych, ktére powstang tutaj nie daleko, i my tez jeste$my za tym, zeby caty
zakres obstugi tych turbin, te kwestie remontowe i kwestie dotyczace logistyki znajdowaly sie

w Kotobrzegu.

Mam nadzieje, ze bedzie miat poszerzone granice i bedzie sie nie tylko opierat na turystyce
i hotelarstwie, ale tez bedzie sie opierat na matych i drobnych ustugach. Mam nadzieje, ze za 20 lat
pojawi sie tutaj szkota wyzsza. Przede wszystkim Kotobrzeg otworzy sie na osoby mtode. Dzisiaj jest to

‘ ‘ miasto w pewnym sensie luksusowe, bo jest miastem w miare drogim.

3.4 SCENARIUSZ O — STATUS QUO

Karcino

Sarbia

- Miasto Kotobrzeg
|:] Obreby ewidencyjne

Bogustawiec
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Charakterystyka wariantu:

e  Potencjat demograficzny: 46 271 mieszkancow z mozliwym corocznym spadkiem liczby
mieszkancow rzedu 1 %o rocznie (-45 oséb rocznie);

e  Brak zmiany granic miasta Kotobrzeg;

e Kontynuacja biezacych trenddéw, przewaga znaczenia proceséw rynkowych
nad dziatalnoscig wtadz publicznych;

e Brak konsekwencji w realizacji polityki przestrzennej;

e Utrzymanie trendu w zakresie monokultury gospodarczej Kotobrzegu;

e Trudnos$¢ uzasadnienia zmiany statusu administracyjnego;

Potencjat gospodarczy obszaru:

e Brak mozliwosci rozwoju nowych funkcji gospodarczych w granicach miasta Kotobrzeg
i stopniowe utrudnianie dziatalnosci obecnych przedsiebiorstw spoza sektora
turystyczno-uzdrowiskowego;

e  Praktyczne zablokowanie mozliwosci lokalizacji/rozwoju tzw. funkcji ucigzliwych (ustugi
przemystowe, ustugi logistyczne itp.) ze wzgledu na brak terendw lokalizacyjnych;

e Podatnos¢ na kryzysy gospodarcze i Srodowiskowe;

e Narastajace konflikty funkcjonalno-przestrzenne i spoteczno-gospodarcze;

e Stopniowa utrata korzysci wynikajgcych z funkcji turystyczno-uzdrowiskowej;

Potencjat przestrzenno—funkcjonalny:

e Dalsza intensyfikacja i zageszczanie potencjatu przestrzenno-funkcjonalnego;

e Pogtebianie dysproporcji rozwoju miedzy obszarami po obu stronach granic miasta;

e Brak kontroli nad wzrostem proceséw rozlewania sie miasta na obszarach wiejskich
wokot Kotobrzegu;

e Pogtebianie konfliktdw funkcjonalno-przestrzennych i niecheé lokalizacji wszelkich
ucigzliwych form dziatalnosci gospodarczych i komunalnych prowadzonych przez gmine
miasto Kotobrzeg;

e  Wyczerpywanie sie wszelkich dostepnych zasobdw terendw inwestycyjnych przy coraz
silniejszej presji lokalizacji funkcji silniejszych ekonomicznie kosztem funkcji o niskich
przychodach i niskich dochodow;

e Coraz silniejsza presja w kierunku przeksztatcania, wyburzania, dogeszczania
i podwyzszania wysokosci zabudowy miasta przy braku adekwatnego wzrostu jakosci
ustug publicznych (w szczegdlnosci w zakresie transportu);

e  Ryzyko utraty czesci waloréw i zasobow uzdrowiskowych;
e  Zagrozenie statusu uzdrowiska;

Potencjat spoteczny:

e  Brak akceptacji mieszkancow i interesariuszy dla realizacji scenariusza;

e Pogtebianie spadku liczby ludnosci (nasilanie sie procesu suburbanizacji);

e Zwiekszanie ryzyka zatamania struktury demograficznej ludnosci (gwattowny wzrost
liczby oséb w wieku poprodukcyjnym przy gwattownym spadku ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym);

e  Kurczenie sie zasobdw rynku pracy (coraz wieksze trudnosci w pozyskaniu pracownikdw
dla potrzeb lokalnej gospodarki, pogtebiajace sie deficyty rynku pracy);

e Realizacja scenariusza nie wymaga dodatkowych naktadéw kapitatu politycznego

i pracy;
e Ograniczenie ryzyka wizerunkowego niepowodzenia rozszerzenia profilu miasta;

e  Utrata szans na przyciggniecie do miasta mtodych mieszkaricow.
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3.5 SCENARIUSZ A — WARIANT PODSTAWOWY

Karcino

- Miasto Kotobrzeg
Bogustawiec - Wybrane obreby

|:| Inne obreby

Charakterystyka wariantu:

e  Potencjat demograficzny: 46 271 + 4 091 = 50 362 mieszkancéw;

e Potencjat terytorialny: 2 567 ha+2 203 ha=4 770 ha;

e Wigczenie czterech miejscowosci bezposrednio sasiadujacych z Kotobrzegiem
o najwiekszej akceptacji spotecznej i przychylnosci dla procesu rozszerzenia;

e  Modyfikacja profilu gospodarczego i demograficznego miasta przy zachowaniu jego
dominujacej specjalizacji turystycznej;

e QOsiggniecie przez Kotobrzeg zaludnienia przekraczajgcego 50 000 mieszkancéw;

e Umozliwienie wprowadzenia nowej polityki przestrzennej i spoteczno-gospodarczej;

Potencjat gospodarczy obszaru:
| M e  Pozyskanie znaczacych terendw dla lokalizacji wielkoprzestrzennych funkcji ustug
przemystowych i ustug spedycyjno-logistycznych w poblizu S6/S11 (Kgdzielno);

e Pozyskanie znaczacych terendw inwestycyjnych w sgsiedztwie wezta S6/511 — wokdt
budowanej galerii handlowej ,Karuzela” (Budzistowo);

e Wigczenie intensywnie rozwijajgcej sie miejscowosci Niekanin z osiedlami
satelitarnymi (Niekanin);

e  Pozyskanie ponad 1 000 réznorodnych podmiotdéw gospodarczych (Zieleniewo)
i znaczacych terendw dla potrzeb rozwoju budownictwa mieszkaniowego;

Potencjat przestrzenno—funkcjonalny:
e Wigczenie 4 miejscowosci/obrebdw o kluczowym znaczeniu dla modyfikacji profilu
gospodarczego miasta, najnizszych kosztach, najwyzszej efektywnosci jakosciowej
oraz potencjale gospodarczym;
e Kadzielno — wtgczenie jedynego obszaru lokalizacji wielkoprzestrzennych funkcji ustug
przemystowych oraz transportu i logistyki;

e Niekanin — wiaczenie obszaru otaczajgcego zfoza borowiny ze znacznym potencjatem

demograficznym i gospodarczo-mieszkaniowym;
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e Budzistowo —wtgczenie ,historycznej czesci Kotobrzegu” wraz z infrastrukturg i nowymi
funkcjami gospodarczymi rozwijanymi wokot wezta , Kotobrzeg Wschod”;

e Zieleniewo — wigczenie najwiekszej i najbardziej zdywersyfikowanej miejscowosci
w bezposrednim sgsiedztwie miasta Kotobrzeg;

® Uzyskanie zwartego, ale niejednorodnego przestrzennie obszaru dla miasta przy
zachowaniu mozliwosci dalszego funkcjonowania gminy wiejskiej Kotobrzeg (czes¢
obszaréw zurbanizowanych pozostataby poza granicami miasta);

Potencjat spoteczny:

e Zatrzymanie spadku liczby ludnosci przy zaludnieniu przekraczajgcym 50 000
mieszkancow;

e Zmniejszenie ryzyka zatamania struktury demograficznej ludnosci (gwattowny wzrost
liczby osob w wieku poprodukcyjnym przy gwattownym spadku ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym);

e Zmniejszenie ryzyka kurczenia sie zasobdw rynku pracy (aktywne przeciwdziatanie
trudnosciom w pozyskaniu pracownikéw dla potrzeb lokalnej gospodarki).

3.6 SCENARIUSZ B — WARIANT POSREDNI

Karcino

- Miasto Kotobrzeg
[ wybrane obreby

|:| Inne obreby

Sarbia

Bogustawiec

Charakterystyka wariantu:
® Potencjat demograficzny: 46 271 + 4 793 = 51 064 mieszkancow;
® Potencjat terytorialny: 2 567 ha + 3 296 ha =5 863 ha;
e Wigczenie 6 miejscowosci bezposrednio sgsiadujgcych z Kotobrzegiem (Kadzielno,
Niekanin, Stramnica, Budzistowo, Zieleniewo, Korzystno);
e  Znaczaca modyfikacja profilu gospodarczego i demograficznego miasta;
e Osiggniecie przez Kotobrzeg ponad 51 000 mieszkancow;
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Potencjat gospodarczy obszaru:

e Pozyskanie znaczacych terendw dla lokalizacji wielkoprzestrzennych funkcji ustug
przemystowych i ustug spedycyjno-logistycznych w poblizu S6/511 (Kgdzielno);

e  Pozyskanie znaczacych terendw inwestycyjnych w sgsiedztwie wezta S6/511 — wokdt
budowanej galerii handlowej ,Karuzela” (Budzistowo);

e Pozyskanie nowych terendw inwestycyjnych oraz innowacyjnych podmiotow
gospodarczych (Stramnica, Niekanin);

e Pozyskanie ponad 1 000 réznorodnych podmiotéw gospodarczych (Zieleniewo) oraz
rozlegtych terenéw pod inwestycje mieszkaniowe;

e uzyskanie petnej kontroli nad terenami inwestycyjnymi dla sredniej wielkosci ,,ustug
przemystowych” w Korzystnie oraz terenami oczyszczalni sciekow w Korzyscienku;

Potencjat przestrzenno—funkcjonalny:

e Wigczenie miejscowosci/obrebéw o kluczowym znaczeniu dla modyfikacji profilu
gospodarczego miasta, najnizszych kosztach, najwyzszej efektywnosci jakosciowej oraz
potencjale gospodarczym;

e Kadzielno — wtgczenie jedynego obszaru lokalizacji wielkoprzestrzennych funkcji ustug
przemystowych oraz transportu i logistyki;

e Budzistowo —witgczenie ,historycznej czesci Kotobrzegu” wraz z infrastrukturg i nowymi
funkcjami gospodarczymi rozwijanymi wokot wezta , Kotobrzeg Wschod”;

e Niekanin i Stramnica — uporzadkowanie procesu suburbanizacji, mozliwos¢ utworzenia
stref o odmiennych funkcjach w poblizu wezta S6/511;

e Zieleniewo — wtgczenie najwiekszej i najbardziej zdywersyfikowanej gospodarczo
miejscowosci w bezposrednim sgsiedztwie miasta Kotobrzeg;

e  Korzystno — wtgczenie kluczowej dla funkcjonowania miasta infrastruktury komunalnej
oraz zasobdw gruntow miejskich w sgsiedztwie Kotobrzegu pod ewentualne lokalizacje
ucigzliwe;

e Uzyskanie zwartego jednolicie zagospodarowanego obszaru dla miasta przy zachowaniu
mozliwosci dalszego funkcjonowania gminy wiejskiej Kotobrzeg;

Potencjat spoteczny:
e Zatrzymanie spadku liczby ludnosci w wyniku przytgczenia wiekszosci obszaréw
zurbanizowanej strefy podmiejskiej;
e Zatrzymanie ryzyka zatamania struktury demograficznej ludnosci;
e  Powstrzymanie proceséw kurczenia sie zasobdw rynku pracy w wyniku postepujgcej
dywersyfikacji i zroznicowania gospodarki.
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3.7 SCENARIUSZ C — WARIANT ROZSZERZONY

Karcino

Il Viasto Kotobrzeg
Bogustawiec - Wybrane obreby

] 1nne obreby

Charakterystyka wariantu:

e Potencjat demograficzny: 46 271 + 5 446 =51 717 mieszkancéw;

e Potencjat terytorialny: 2 567 ha + 5 554 ha =8 121 ha;

e Wigczenie 6 miejscowosci bezposrednio sgsiadujacych z Kotobrzegiem (Kadzielno,
Niekanin, Stramnica, Budzistowo, Zieleniewo, Korzystno) oraz 3 miejscowosci zaleznych
(Obroty, Bogucino, Rosciecino);

e [stotna modyfikacja profilu gospodarczego i demograficznego miasta;

e QOsiggniecie przez Kotobrzeg zaludnienia ponad 50 000 mieszkancow;

e  Petna kontrola nad infrastrukturg komunalng miasta;

Potencjat gospodarczy obszaru:

/J e  Pozyskanie znaczacych terendw dla lokalizacji wielkoprzestrzennych funkcji ustug
przemystowych i ustug spedycyjno-logistycznych w poblizu S6/S11 (Kadzielno);

e Pozyskanie znaczacych terendw inwestycyjnych w sgsiedztwie wezta S6/511 — wokdt
budowanej galerii handlowej ,Karuzela” (Budzistowo);

e  Pozyskanie nowych terendw inwestycyjnych oraz innowacyjnych podmiotow
gospodarczych (Stramnica, Niekanin);

e  Pozyskanie ponad 1 000 réznorodnych podmiotéw gospodarczych (Zieleniewo) oraz
rozlegtych terenéw pod inwestycje mieszkaniowe;

e Uzyskanie petnej kontroli nad terenami inwestycyjnymi dla Sredniej wielkosci ,,ustug
przemystowych” w Korzystnie oraz terenami oczyszczalni Sciekow w Korzyscienku;

e Wigczenie w granice miasta obszaréw uje¢ wody (Bogucino-Rosciecino) oraz terendw
inwestycyjnych w pozostatej wschodniej i potudniowej czesci gminy (Obroty,
Rosciecino) z mozliwoscig lokalizacji petnego wachlarza zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej oraz przemystu uciazliwego (konstrukcje wielkogabarytowe, betonowe,
stalowe) oraz zaplecza budowlano-deweloperskiego (wytwornie betonéw, mas

bitumicznych, prefabrykatéw, specjalistycznego budownictwa hydrotechnicznego);
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Potencjat przestrzenno—funkcjonalny:

Witgczenie miejscowosci/obrebdw o kluczowym znaczeniu dla modyfikacji profilu
gospodarczego miasta, najnizszych kosztach, najwyzszej efektywnosci jakosciowej oraz
potencjale gospodarczym;

Kadzielno — wtaczenie jedynego obszaru lokalizacji wielkoprzestrzennych funkcji ustug
przemystowych oraz transportu i logistyki;

Budzistowo — wtgczenie ,historycznej czesci Kotobrzegu” wraz z infrastrukturg i nowymi
funkcjami gospodarczymi rozwijanymi wokot wezta , Kotobrzeg Wschod”;

Niekanin i Stramnica — uporzagdkowanie procesu suburbanizacji, mozliwo$¢ utworzenia
stref o odmiennych funkcjach w poblizu wezta S6/511;

Docelowe potaczenie rozbudowywanej sieci osiedli satelitarnych i stref aktywnosci
gospodarczych wokét miasta Kotobrzeg (Czernin, Wrzosowo, Dygowo);

Zieleniewo — wtgczenie najwiekszej i najbardziej zdywersyfikowanej gospodarczo
miejscowosci w bezposrednim sgsiedztwie miasta Kotobrzeg;

Korzystno — wigczenie kluczowej dla funkcjonowania miasta infrastruktury komunalnej
oraz zasobdéw gruntdw miejskich w sgsiedztwie Kotobrzegu pod lokalizacje ucigzliwe;
Obroty i Bogucino — wtgczenie pozostatej wschodniej czesci terendw gminy dla potrzeb
rozwoju potudniowo-wschodniego pasma zabudowy mieszkaniowej, rzemieslniczej
iustugowej oraz zabezpieczenia 2/3 potrzeb zaopatrzenia regionu w wode
z uwzglednieniem uwarunkowan wynikajgcych z globalnych zmian klimatycznych;
Rosciecino — wtgczenie potudniowego krarica pasma osadniczego dla potrzeb lokalizacji
przemystu ucigzliwego (jw.) oraz docelowego potgczenia rozbudowywanej sieci osiedli
satelitarnych oraz stref aktywnosci gospodarczej wokdt miasta Kotobrzeg (Btotnica Il),
Charzyno z docelowym skomunikowaniem Zgbrowa i miasta Goscino (strefa aktywizacji
gospodarczej);

Witgczenie do obszaru miasta catej strefy podmiejskiej miasta Kotobrzeg z cata istniejaca
infrastrukturg komunalng przy bardzo znaczagcym zmniejszeniu potencjatu gminy
wiejskiej Kotobrzeg, z zachowaniem szans jej dalszego funkcjonowania;

Potencjat spoteczny:

Zatrzymanie spadku liczby ludnosci;

Powstrzymanie ryzyka zatamania struktury demograficznej ludnosci poprzez
ksztattowanie kontrolowanej strefy dojazdéw do pracy w Kotobrzegu i ,jednostkach
satelitarnych” (nowe strefy aktywizacji gospodarczej w miescie i otaczajgcych miasto
miejscowosciach satelitarnych);

Aktywne rozwijanie zasobow rynku pracy;

Aktywne rozwijanie i wspieranie rozwoju miejscowosci wokot Kotobrzegu (w zasiegu do

kilkunastu km wokot powiekszonego obszaru miasta).

3.8 SCENARIUSZ D — WARIANT MAKSYMALNY

Celem realizacji scenariusza D jest maksymalne zwiekszenie rangi osadniczej Kotobrzegu.
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Kadzielno,

Niekanin}
Stramnica,

Karcino

- Miasto Kotobrzeg

Bogustawiec - Wybrane obreby

|:| Inne obreby

Charakterystyka wariantu:
e Potencjat demograficzny: 46 271 + 6 172 = 52 443 mieszkancow;
e Potencjat terytorialny: 2 567 ha + 9 299 ha = 11 866 ha;
e Rozszerzenie pod katem maksymalizacji wielkosci i rangi osrodka;
e Wtgczenie obrebdw: Korzystno, Zieleniewo, Prze¢mino, Btotnica, Rosciecino, Obroty,
Bogucino, Czernin, Niekanin, Stramnica, Kgdzielno, Bagicz;
e Ambitna, aktywna polityka gospodarcza;
e Scenariusz wieloletni, bardzo trudny do realizacji przy obecnym poziomie

zagospodarowania i rozwoju czesci strefy podmiejskiej;

Potencjat gospodarczy obszaru:

e Jakw Cidodatkowo:

e Wiaczenie w granice miasta catego obszaru lotniska Bagicz (w ramach obrebu Bagicz
z gminy Ustronie Morskie), czego skutkiem mogtby by¢ kompleksowy rozwéj obszaru
lotniska i uzyskanie rezerwy terenowej dla lokalizacji funkcji niezwigzanych
bezposrednio z dziatalnoscig turystyczno-uzdrowiskowa (potencjalnie np. portu dla
budowy i serwisu jachtéw czy obstugi morskiej energetyki wiatrowej);

e  Mozliwos¢ rozwoju nowych funkcji gospodarczych w Czernine — praktyczny brak

} Potencjat przestrzenno—funkcjonalny:

ograniczen przestrzennych;

e Jakw Cidodatkowo:

e Brak miejskiego charakteru znacznej czesci obszaru w granicach Kotobrzegu;

e Bagicz — wigczenie i skoordynowany aktywny rozwdj funkcji lotniska
sportowo-turystycznego, czarterowego i biznesowego, przy rozwazeniu koncepcji
budowy od podstaw drugiego portu morskiego dla potrzeb rozwoju funkcji przemystu
stoczniowego w zakresie jachtingu morskiego i oceanicznego z ewentualnym portem

serwisowym MEW;
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Potencjat spoteczny:

e  Trwate uzyskanie dodatniego bilansu wzrostu liczby ludnosci, wynikajgcego ze statusu
najbardziej atrakcyjnego miejsca zamieszkania na catym zachodnim i srodkowym
wybrzezu;

e  Trwate uzyskanie dodatniego bilansu zasobdw rynku pracy dzieki aktywnemu
rozwijaniu zasobdw rynku pracy opartych na szeroko zdywersyfikowanej gospodarce
opierajgcej sie na atrakcyjnej lokalizacji, walorach przyrodniczych, bardzo dobrej
dostepnosci komunikacyjnej, rozbudowanej infrastrukturze spotecznej i technicznej
oraz mozliwosciach lokalizacji nieomal wszystkich rodzajow aktywnosci
gospodarczych;

e Aktywne rozwijanie i wspieranie rozwoju miejscowosci wokét Kotobrzegu (w zasiegu do
kilkunastu km wokot powiekszonego obszaru miasta) - stuzytoby podnoszeniu prestizu
miasta Kotobrzeg jako kluczowego osrodka miejskiego na wybrzezu zachodnim
i Srodkowym;

e Kotobrzeg mogtby by¢ wodwczas docelowo kreowany jako aglomeracja nadmorska
o precyzyjnie  ksztattowanej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej  opartej
na modelowo rozwijanym miescie Sredniej wielkosci o w petni zdywersyfikowanych
funkcjach miejskich, na zasadzie umiarkowanej dyspersji (rozproszeniu), funkcjonalnej
i sektorowej koncentracji funkcjonalno-przestrzennej (dzielnice i osiedla o z gory
uporzadkowanych i okreslonych funkcjach wynikajacych z czytelnych uwarunkowan

Srodowiskowych i przestrzennych).
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4.1 SCENARIUSZ O — STATUS QUO

Scenariusz 0

Kluczowe konsekwencje realizacji wariantu — prawne i funkcjonalne:

e Powolna utrata korzysci wynikajgcych z osiggnietego potencjatu
spoteczno-gospodarczego opartego na dominujacej funkcji
uzdrowiskowo-turystycznej;

e  Ryzyko utraty statusu uzdrowiska;

Prognozowane korzysci:
o Krétkoterminowe:
- Zachowanie politycznego status quo na poziomie wtadz miasta i Rady Miejskiej;
e Srednioterminowe:
- Nieistotne;
e Dtugoterminowe:
- Brak;

+

Bariery dla spdjnosci obszaru i niezbedne dziatania:

e  Brak mozliwosci lokalizacji nowych funkcji i podmiotéw gospodarczych z powodu braku
terendw inwestycyjnych oraz ograniczen wynikajacych z  lokalizacji ~ stref
uzdrowiskowych;

e Brak kontroli nad skalg i tempem procesu zabudowy i urbanizacji miasta;

e  Wozrost ryzyka utraty czesci waloréow i zasobéw uzdrowiskowych wskutek nadmierne;j
skali i wysokosci zabudowy;

e Narastajgcy wzrost liczby konfliktdow funkcjonalnych i przestrzennych;

Utrata wptywow z tytutu rozwoju nowych funkcji miejskich zlokalizowanych poza
granicami administracyjnymi miasta;

Wyczerpywanie mozliwosci pozyskiwania dochoddw z tytutu sprzedazy nieruchomosci;
Ograniczenie mozliwosci pozyskiwania realizacji kluczowych inwestycji wskutek
ograniczen dla wzrostu dochodéw budzetowych;

Utrata wptywow z tytutu rozwoju nowych funkcji miejskich zlokalizowanych poza
granicami administracyjnymi miasta;

Wyczerpywanie mozliwosci pozyskiwania dochoddw z tytutu sprzedazy nieruchomosci;
Ograniczenie mozliwosci pozyskiwania realizacji kluczowych inwestycji wskutek
ograniczen dla wzrostu dochodéw budzetowych;

Najwyzsze sposrod wszystkich wariantdw ryzyko zatamania budzetu w trakcie
kryzysow;

Interesariusze i beneficjenci:
e Pogtebiajgce sie problemy w zakresie wspotpracy miedzygminnej i narastanie
konfliktéw funkcjonalnych;

K

Bariery i ryzyka realizacji:
e Systematyczna utrata kontroli nad rozwojem strefy podmiejskiej miasta i procesami
rozlewania sie miasta wokdt miasta Kotobrzeg;
e Wyczerpywanie zasobdw terendw inwestycyjnych oraz intensyfikacja proceséw

»wymuszonej relokacji” funkcji o niskich wynikach ekonomicznych;
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Ucieczka mieszkancéw i podmiotow gospodarczych do obszaru podmiejskiej strefy
Kotobrzegu;

Utrata wiarygodnosci wtadz miasta oraz radnych Rady Miejskiej w oczach mieszkancow;
Narastajgcy wzrost liczby konfliktow funkcjonalnych i przestrzennych;

Zta ocena pracy wtadz miasta wobec braku poparcia dla realizacji wérdd mieszkancow
i interesariuszy;

Utrata kontroli nad rozwojem obszaru funkcjonalnego;

Ucieczka podmiotow gospodarczych i mieszkaricdw z miasta;

Liczba i wielkos¢ realizowanych inwestycji deweloperskich oraz tempo zabudowy
terendw inwestycyjnych wskazujg na mozliwos¢ wyczerpania zasobdw gruntow

inwestycyjnych.

4.2 SCENARIUSZ A — WARIANT PODSTAWOWY

Scenariusz A

+
++

Kluczowe konsekwencje realizacji wariantu — prawne i funkcjonalne:

Poprawa spdéjnosci terytorialnej miasta i uzyskanie podstawowej puli terendw
inwestycyjnych oraz mozliwos¢ dywersyfikacji podstawowych funkcji miasta z dala od
dzielnic uzdrowiskowych miasta;

Uzyskanie petnej kontroli nad obszarami zainwestowania wokot kopalni borowiny;
Uzyskanie mozliwosci znaczgcego rozwoju sektora ustug przemystowych;

Uzyskanie mozliwosci lokalizacji niektorych ucigzliwych dziatalnosci gospodarczych

i ustug komunalnych (parkingi buforowe, parkingi dla autokarow i TIR-6w, rezerwy
pod nowe projekty komunalne itp.);

Prognozowane korzysci:

Krétkoterminowe (do 2 lat):
Kotobrzeg osigga zaludnienie o wielkosci ponad 50 tysiecy mieszkancéw;

Lokalizacja na terenie Kotobrzegu kilku innowacyjnych przedsiebiorstw (Budzistowo,
Niekanin, Zieleniewo);

Mozliwos¢ podejmowania rozmow nt. lokalizacji niektérych form aktywnosci
gospodarczych;

Poprawa spéjnosci terytorialnej miasta;

Pozyskanie terendw o wysokim poziomie uzbrojenia;

Uzyskanie istotnej powierzchni nowych terenéw dla dyslokacji i rozwoju;
Srednioterminowe (3-5 lat):

Budowa strefy biznesu w poblizu drogi S6/S11 z potencjalnym nowym weztem
drogowym, rozwdj sektora ustug przemystowych w Kadzielnie, ustug handlu i logistyki
w Niekaninie i Kgdzielnie;

Korekta cen nieruchomosci (obnizenie) pod cele mieszkaniowe dla obecnych i nowych
mieszkancow (tereny Budzistowa, Niekanina, Zieleniewa);

Uzyskanie znaczacej liczby nowych miejsc pracy (min. 1 000) w sektorach ustug
przemystowych, logistyki, gospodarce morskiej;

Dtugoterminowe (10+ lat):

Znaczaca dywersyfikacja funkcji miasta (2-3 nowe strefy lokalizacji ustug

przemystowych, logistycznych);
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Scenariusz A

e Uzyskanie mozliwosci zdywersyfikowanego rozwoju funkcjonalno-przestrzennego
i spoteczno-gospodarczego w ramach pierwszego etapu rozwoju miasta;

Bariery dla spdjnosci obszaru i niezbedne dziatania:

e  Konieczno$¢ poprawy uzbrojenia terendw w Kadzielnie i Niekaninie;

e Konieczno$¢ modyfikacji i rozbudowy systemu transportu zbiorowego;

e Zwiekszenie zatrudnienia w jednostkach obstugi miasta o ok. 10% (administracja
publiczna, kultura, oswiata, spotki komunalne) przy braku kadr na rynku pracy;

e Zmiany warunkdéw funkcjonowania spétek komunalnych w zakresie obstugi
mieszkancow wtgczanych miejscowosci;

e Koniecznos$¢ petnej integracji sieci drég dla rowerdw, ciggdw pieszych i systemu
identyfikacji wizualizacji miasta;

Koszty:
e  Konieczno$¢ poniesienia kosztéw administracyjnych i teleadresowych (bazy danych,
bazy adresowe, dowody osobiste, obstuga administracyjna);
e Wzrost o ok. 10% kosztéow funkcjonowania miasta (gospodarka komunalna, obstuga
administracyjna, ustugi powszechne itp.);

Interesariusze i beneficjenci:

e Wyrazna przewaga gtoséw poparcia dla rozszerzenia w Kadzielnie, Zieleniewie
i Niekaninie, brak wyraznych ognisk sprzeciwu;

e Interesariusze — osoby fizyczne i prawne bedgce witascicielami kluczowych terendw
inwestycyjnych (np. Spotka Karuzela Kotobrzeg);

e Beneficjenci — sofectwa, ktére powinny otrzymac¢ dedykowane wsparcie finansowe
dla potrzeb poprawy funkcjonowania wigczanych miejscowosci;

e Beneficjenci — osoby fizyczne i podmioty prawne, bedace wtascicielami terendw
rolnych, automatycznie stang sie wtascicielami ziemi jako terendw inwestycyjnych;

e Beneficjenci — mieszkancy wtgczanych miejscowosci uzyskajg prawa korzystania
z wszelkich przywilejéw i korzysci wynikajacych z uzytkowania , karty mieszkanca”;

Bariery i ryzyka realizacji:
e Bariera—opo6r GDDKIA przed przebudowa wiaduktu drogowego (WD-82, 115 + 500 km)
na wezet drogowy w ciggu Stramniczka — Czernin i niewielkie mozliwosci
doprowadzenia ruchu do strefy w sposéb alternatywny;

T

e  Ryzyka—opor czesci mieszkancéw przed ,,administracyjnym” zamieszkaniem w miescie.

4.3 SCENARIUSZ B — WARIANT POSREDNI

Scenariusz B

Kluczowe konsekwencje realizacji wariantu — prawne i funkcjonalne:

e  Zwiekszenie liczby radnych Rady Gminy z 21 do 23 0sdb;

e  Uzyskanie bardzo znaczacej, otaczajgcej miasto puli terendw inwestycyjnych, co
stwarza mozliwos¢ dywersyfikacji podstawowych funkcji miasta i ich lokalizacje z dala
od dzielnic uzdrowiskowych miasta, przy zapobieganiu konfliktom funkcjonalnym;

e Konieczno$¢ zabezpieczenia rezerw terenowych wzdtuz gtéwnych ciggéw

komunikacyjnych w celu podnoszenia jakosci i przepustowosci ciggdéw
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Scenariusz B

komunikacyjnych (drogi: Kotobrzeg - Grzybowo, Kotobrzeg — Korzystno, Kotobrzeg -
Zieleniewo, Kotobrzeg - Biatogard, Kotobrzeg - Koszalin);

e Uzyskanie petnej kontroli nad obszarami zainwestowania wokot kopalni borowiny oraz
wiekszos$ci granic miasta Kotobrzeg (z wyjatkiem Grzybowa i Bagicza);

e  Uzyskanie mozliwosci znaczgcego rozwoju sektora ustug przemystowych
we wszystkich grupach wielkosci (podmioty mate, $rednie, duze), ale przy niepetnym
wachlarzu lokalizacyjnym (bez wezta Kotobrzeg Zachéd i m. Rosciecino);

e Uzyskanie mozliwosci lokalizacji niektorych ucigzliwych dziatalnosci gospodarczych
i ustug komunalnych (np. schronisko dla psow, parkingi buforowe, parkingi dla
autokardéw i TIR-Ow itp.) oraz zagospodarowywania terendw specjalnych (np. po bytym
sktadowisku odpaddw na Janiskach w obrebie Niekanin), bez wezta Kotobrzeg Zachdéd
i m. Rosciecino;

e  Wptyw na rozwdj nowych osiedli satelitarnych Kotobrzegu zlokalizowanych
w najblizszym sgsiedztwie miasta (Niekanin, Stramnica, Budzistowo, Zieleniewo,
Korzystno);

Prognozowane korzysci:

- Krétkoterminowe (do 2 lat):

e Kotobrzeg osigga zaludnienie ponad 50 tysiecy mieszkaricow z konsekwencjami
w postaci liczby 23, a nie 21 radnych (gminy do 100 000 mieszkancow);

e Lokalizacja kilku innowacyjnych przedsiebiorstw (Budzistowo, Niekanin, Zieleniewo)
na terenie Kotobrzegu;

o  Mozliwos¢ podejmowania rozmow nt. lokalizacji bardzo zréznicowanych form
aktywnosci gospodarczych;

- Srednioterminowe (3-5 lat):

e Budowa wezta drogowego , Kotobrzeg Strefa” umozliwi rozwdj sektora ustug
przemystowych w Kagdzielnie i ustug handlu i logistyki w Niekaninie i Kgdzielnie;

e Dalsza korekta srednich cen nieruchomosci pod cele mieszkaniowe dla obecnych
i nowych mieszkancow (tereny Budzistowa, Stramnicy, Niekanina, Zieleniewa,
Korzystna);

e Uzyskanie znaczacej liczby nowych miejsc pracy (min. 2 000) w sektorach ustug
przemystowych, logistyki, gospodarce morskiej;

- Dtugoterminowe (pow. 10 lat):

e  Znaczgca dywersyfikacja funkcji miasta (3-4 nowe strefy lokalizacji ustug
przemystowych, logistycznych);

Bariery dla spdjnosci obszaru i niezbedne dziatania:

e  Konieczno$¢ modyfikacji systemu transportu zbiorowego;

e Rozszerzenie baz administracyjnych, urzedowych, teleadresowych;

e Zwiekszenie zatrudnienia w jednostkach obstugi miasta o ok. 10% (administracja
publiczna, kultura, oswiata, spotki komunalne) przy niedoborze kadr na lokalnym
rynku pracy;

e  Zmiany warunkow funkcjonowania spétek komunalnych w zakresie obstugi
mieszkancow wtgczanych miejscowosci;

e Konieczno$¢ petnej integracji Sciezek pieszo-rowerowych i systemu wizualizacji miasta;

Koszty:
e  Koniecznos¢ poniesienia kosztdow administracyjnych i teleadresowych (bazy danych,
bazy adresowe, dowody osobiste, obstuga administracyjna);
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Scenariusz B

e Wzrost o ok. 10% kosztow funkcjonowania miasta (gospodarka komunalna, obstuga
administracyjna, ustugi powszechne, ... );

Interesariusze i beneficjenci:

e Interesariusze — osoby fizyczne i prawne bedgce wtascicielami kluczowych terenéw
inwestycyjnych (np. Spdtka Karuzela Kotobrzeg);

e Beneficjenci — sotectwa, ktére powinny otrzymac dedykowane wsparcie finansowe
dla potrzeb poprawy funkcjonowania wigczanych miejscowosci;

e Beneficjenci — osoby fizyczne i podmioty prawne, bedace wtascicielami terendow
rolnych, automatycznie stang sie wtascicielami ziemi jako terendw inwestycyjnych;

e Beneficjenci — mieszkancy wtgczanych miejscowosci uzyskajg prawa do korzystania
z wszelkich przywilejéw i korzysci wynikajacych z uzytkowania , karty mieszkanca”;

Bariery i ryzyka realizagji:
e  Bariera - op6r GDDKIA przed przebudowa wiaduktu drogowego (WD-82,
115 + 500 km) na wezet ,Kotobrzeg - Strefa” w ciggu Stramniczka — Czernin;
e Ryzyka - opdr czesci mieszkanicow przed ,administracyjnym” zamieszkaniem
w miescie;

e Realizacja wariantu wymaga prowadzenia inwestycji w wielu lokalizacjach

jednoczesnie.

4.4 SCENARIUSZ C — WARIANT ROZSZERZONY

Scenariusz C

Kluczowe konsekwencje realizacji wariantu — prawne i funkcjonalne:

e Zwiekszenie liczby radnych Rady Gminy z 21 do 23 0s6b;

e  Uzyskanie bardzo znaczacej, otaczajacej miasto puli terendw inwestycyjnych, co
stwarza mozliwos$¢ dywersyfikacji podstawowych funkcji miasta i ich lokalizacje z dala
od dzielnic uzdrowiskowych miasta, przy zapobieganiu konfliktom funkcjonalnym;

e Bezwzgledna konieczno$¢ zabezpieczenia rezerw terenowych wzdtuz gtéwnych ciggow
komunikacyjnych w celu podnoszenia jakosci i przepustowosci ciggdw
komunikacyjnych (drogi: Kotobrzeg - Grzybowo, Kotobrzeg — Korzystno, Kotobrzeg -
Zieleniewo, Kotobrzeg - Biatogard, Kotobrzeg - Koszalin);

e  Przebudowa 2 kluczowych szlakéw komunikacyjnych do przekroju 2 x 2 (ul.
Szczecinska do Btotnicy i wezta Kotobrzeg Zachdéd oraz ul. B. Krzywoustego do zjazdu
do Stramnicy;

e Uzyskanie petnej kontroli nad obszarami zainwestowania wokot kopalni borowiny oraz
wiekszosci granic miasta Kotobrzeg (z wyjatkiem Grzybowa i Bagicza);

e  Uzyskanie mozliwosci swobodnego rozwoju sektora ustug przemystowych we
wszystkich grupach wielkosci (podmioty mate, $rednie, duze), przy petnym wachlarzu
lokalizacyjnym (Kadzielno, Budzistowo, Niekanin, Korzystno, Rosciecino);

e Uzyskanie mozliwosci lokalizacji niektorych ucigzliwych dziatalnosci gospodarczych
i ustug komunalnych (np. schronisko dla psow, parkingi buforowe, parkingi dla
autokardéw i TIR-Ow itp.) oraz zagospodarowywania terendw specjalnych (np. po bytym
sktadowisku odpaddw na Janiskach w obrebie Niekanin) z lokalizacjg ,,produkcyjnego
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Scenariusz C

zaplecza budowlano-deweloperskiego" w sgsiedztwie wezta Kotobrzeg Zachdd i m.
Rosciecino (w tym hurtownie, sktady, bazy, produkcja wyrobow dla budownictwa);
Whptyw na rozwdj nowych osiedli satelitarnych Kotobrzegu zlokalizowanych

w najblizszym sgsiedztwie miasta (Niekanin, Stramnica, Budzistowo, Zieleniewo,
Korzystno, Obroty, Bogucino, Rosciecino);

Prognozowane korzysci:

Krétkoterminowe (do 2 lat):

Kotobrzeg osigga zaludnienie ponad 50 tysiecy mieszkancow z konsekwencjami
w postaci liczby 23, a nie 21 radnych (gminy do 100 000 mieszkancow);
lokalizacja kilku innowacyjnych przedsiebiorstw na terenie Kotobrzegu (Budzistowo,
Niekanin, Zieleniewo);

mozliwo$¢ podejmowania rozmdw nt. lokalizacji bardzo zréznicowanych form
aktywnosci gospodarczych;

Srednioterminowe (3-5 lat):

Budowa wezta ,Kotobrzeg Strefa” umozliwi rozwdj sektora ustug przemystowych
w Kadzielnie i ustug handlu i logistyki w Niekaninie i Kgdzielnie;

Dalsza korekta Srednich cen nieruchomosci pod cele mieszkaniowe dla obecnych
i nowych mieszkaricow (tereny Budzistowa, Stramnicy, Niekanina, Zieleniewa,
Korzystna);

Uzyskanie znaczacej liczby nowych miejsc pracy (min. 2 000) w sektorach ustug
przemystowych, logistyki, gospodarce morskiej;

Dtugoterminowe (pow. 10 lat):

Znaczaca dywersyfikacja funkcji miasta (3-4 nowe strefy lokalizacji ustug
przemystowych, logistycznych);

Rozwoj wyjatkowego w skali kraju modelu rozwoju osrodka miejskiego sredniej
wielkosci opartego na modelu koncentryczno-pasmowym z rozbudowang siecig osiedli
satelitarnych, a Kotobrzeg staje sie najwazniejszym osrodkiem miejskim catego
zachodniego i srodkowego wybrzeza;

Bariery dla spdjnosci obszaru i niezbedne dziatania:

Koniecznos$¢ modyfikacji systemu transportu zbiorowego;

Rozszerzenie baz administracyjnych, urzedowych, teleadresowych;

Zwiekszenie zatrudnienia w jednostkach obstugi miasta o ok. 10% (administracja
publiczna, kultura, o$wiata, spotki komunalne) przy braku kadr na rynku pracy;

Zmiany warunkoéw funkcjonowania spotek komunalnych w zakresie obstugi
mieszkancow wtgczanych miejscowosci;

Konieczno$¢ petnej integracji Sciezek pieszo-rowerowych (w tym przez rzeke Parsete)
oraz systemu wizualizacji miasta;

Koszty:

Konieczno$¢ poniesienia kosztéw administracyjnych i teleadresowych (bazy danych,
bazy adresowe, dowody osobiste, obstuga administracyjna);

Wozrost o ok. 10% kosztéw funkcjonowania miasta (gospodarka komunalna, obstuga
administracyjna, ustugi powszechne, ... );

Potrzeba budowy Sciezki pieszo-rowerowej przez rzeke Parsete (VI DP — Budzistowo);

Konieczno$¢ gtebokiej modernizacji gtownych szlakéw komunikacyjnych do weztow
i gtéwnych osiedli satelitarnych miasta Kotobrzeg;
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Scenariusz C

Interesariusze i beneficjenci:

e Interesariusze — osoby fizyczne i prawne bedace witascicielami kluczowych terendéw
inwestycyjnych (np. Spotka Karuzela Kotobrzeg);

e Beneficjenci — sotectwa, ktére powinny otrzymac dedykowane wsparcie finansowe dla
potrzeb poprawy funkcjonowania wtgczanych miejscowosci;

e Beneficjenci - osoby fizyczne i podmioty prawne, bedace wtascicielami terendow
rolnych, automatycznie stang sie wtascicielami ziemi jako terendow inwestycyjnych;

e  Beneficjenci — mieszkancy wtgczanych miejscowosci uzyskajg prawa do korzystania
z wszelkich przywilejéw i korzysci wynikajacych z uzytkowania , karty mieszkanca”;

Bariery i ryzyka realizagji:
e Bariera - opér GDDKIA przed przebudowa wiaduktu drogowego (WD-82, 115 + 500 km)
na wezet ,Kotobrzeg - Strefa” w ciggu Stramniczka — Czernin;
e  Ryzyka - opodr czesci mieszkancéw przed ,,administracyjnym” zamieszkaniem w miescie.

4.5 SCENARIUSZ D — WARIANT MAKSYMALNY

Scenariusz D

Kluczowe konsekwencje realizacji wariantu — prawne i funkcjonalne:

e Na podstawie analizowanych case studies oceni¢ mozna, ze tak daleko idace
poszerzenie mozliwe jest jedynie etapami;

e Zwiekszenie liczby radnych Rady Gminy z 21 do 23 0s6b;

e  Uzyskanie bardzo znaczacej, otaczajgcej miasto puli terendw inwestycyjnych, co
stwarza mozliwos$¢ dywersyfikacji podstawowych funkcji miasta i ich lokalizacje z dala
od dzielnic uzdrowiskowych miasta, przy zapobieganiu konfliktom funkcjonalnym;

e Bezwzgledna konieczno$¢ zabezpieczenia rezerw terenowych wzdtuz gtéwnych ciggéw
komunikacyjnych w celu podnoszenia jakosci i przepustowosci ciggdw
komunikacyjnych (drogi: Kotobrzeg - Grzybowo, Kotobrzeg — Korzystno, Kotobrzeg -
Zieleniewo, Kotobrzeg - Biatogard, Kotobrzeg - Koszalin);

e  Przebudowa 2 kluczowych szlakow komunikacyjnych do przekroju 2 x 2 (ul.
Szczecinska do Btotnicy i wezta Kotobrzeg Zachdéd oraz ul. B. Krzywoustego do zjazdu
do Stramnicy;

e  Uzyskanie petnej kontroli nad obszarami zainwestowania wokot kopalni borowiny oraz
wiekszosci granic miasta Kotobrzeg (z wyjatkiem Grzybowa i Bagicza);

e  Uzyskanie mozliwosci swobodnego rozwoju sektora ustug przemystowych we
wszystkich grupach wielkosci (podmioty mate, srednie, duze), przy petnym wachlarzu
lokalizacyjnym (Kgdzielno, Budzistowo, Niekanin, Korzystno, Rosciecino);

e  Uzyskanie mozliwosci lokalizacji niektorych ucigzliwych dziatalnosci gospodarczych
i ustug komunalnych (np. schronisko dla psow, parkingi buforowe, parkingi dla
autokardw i TIR-Ow itp.) oraz zagospodarowywania terendow specjalnych (np. po bytym
sktadowisku odpaddw na Janiskach w obrebie Niekanin) z lokalizacjg ,,produkcyjnego
zaplecza budowlano-deweloperskiego" w sgsiedztwie wezta Kotobrzeg Zachdd
i m. Rosciecino (w tym hurtownie, sktady, bazy, produkcja wyrobdéw dla

budownictwa);
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Scenariusz D

e Wptyw na rozwdj nowych osiedli satelitarnych Kotobrzegu zlokalizowanych
w najblizszym sgsiedztwie miasta (Niekanin, Stramnica, Budzistowo, Zieleniewo,
Korzystno, Obroty, Bogucino, Rosciecino);

e Wigczenie w granice miasta najwiekszej w petni autonomicznej dzielnicy satelitarnej
Kotobrzegu przewidzianej na ok. 2 500-3 000 jednostek mieszkalnych oraz ustug
i nieucigzliwego przemystu w m. Btotnica;

+ Prognozowane korzysci:
++ e  Krétkoterminowe (do 2 lat):

g - Kotobrzeg osigga =zaludnienie o wielkosci ponad 50 tysiecy mieszkancow
z konsekwencjami w postaci liczby 23, a nie 21 radnych (gminy do 100 000
mieszkancow);

- Lokalizacja kilku innowacyjnych przedsiebiorstw (Budzistowo, Niekanin, Zieleniewo) na
terenie Kotobrzegu;

- Mozliwo$¢ podejmowania rozmdéw nt. lokalizacji bardzo zrdinicowanych form
aktywnosci gospodarczych;

- Mozliwos$¢ pojawienia sie duzej oferty konkurencyjnych cenowo nowych zasobow
mieszkaniowych i ustugowych, czego efektem moze by¢ co najmniej zatrzymanie,
a nawet spadek cen lokali mieszkalnych na terenie miasta Kotobrzeg;

e Srednioterminowe (3-5 lat):

- Budowa wezta ,Kotobrzeg Strefa” umozliwi rozwdj sektora ustug przemystowych
w Kadzielnie i ustug handlu i logistyki w Niekaninie i Kgdzielnie;

- Dalsza korekta s$rednich cen nieruchomosci pod cele mieszkaniowe dla obecnych
inowych mieszkancéw (tereny Budzistowa, Stramnicy, Niekanina, Zieleniewa,
Korzystna);

- Uzyskanie znaczacej liczby nowych miejsc pracy (min. 2 000) w sektorach ustug
przemystowych, logistyki, gospodarce morskiej;

- Faktyczna zmiana koncepcji rozwoju funkcjonalno-przestrzennego miasta w oparciu
o model koncentryczno-pasmowy z rozbudowang siecig osiedli satelitarnych;

- Dyspersja funkcji mieszkaniowych na obszary potudniowe miasta;

e Dtugoterminowe (pow. 10 lat):

- Znaczaca dywersyfikacja funkcji miasta (3-4 nowe strefy lokalizacji ustug
przemystowych, logistycznych);

- Zbudowanie wyjatkowego w skali kraju modelu rozwoju osrodka miejskiego Sredniej
wielkosci opartego na modelu koncentryczno-pasmowym, z rozbudowang siecig osiedli
satelitarnych, a Kotobrzeg staje sie najwazniejszym osrodkiem miejskim catego
zachodniego i $Srodkowego wybrzeza;

- Ograniczenie skali zabudowy centralnych obszaréw miasta i przeniesienie wysitku
inwestycyjnego na nowe obszary rozbudowywanych osiedli i dzielnic satelitarnych;

Bariery dla spdjnosci obszaru i niezbedne dziatania:
e  Konieczno$¢ przebudowy i rozbudowy istniejgcego systemu transportu zbiorowego;
e Rozszerzenie baz administracyjnych, urzedowych, teleadresowych;
e  Zwiekszenie zatrudnienia w jednostkach obstugi miasta o ok. 15-20% (administracja
publiczna, kultura, oswiata, spotki komunalne) przy braku kadr na rynku pracy;
e Zmiana warunkéw funkcjonowania spdtek komunalnych w zakresie obstugi
mieszkancow wigczanych miejscowosci, przy petnym powigzaniu spétek z obszarem

powiekszonego miasta (wieksza swoboda dziatalnosci i rozwoju spétek komunalnych);
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Scenariusz D

Konieczno$¢ petnej integracji sciezek pieszo-rowerowych (w tym 2 przez rz. Parsete)
oraz systemu wizualizacji miasta;

e Wyznaczenie docelowych stref  funkcjonalno-przestrzennych dla  potrzeb
dtugoplanowej dywersyfikacji gospodarki miasta;

Koszty:
e  Konieczno$¢ poniesienia kosztéw administracyjnych i teleadresowych (bazy danych,
bazy adresowe, dowody osobiste, obstuga administracyjna);
e Wzrost o ok. 10% kosztéw funkcjonowania miasta (gospodarka komunalna, obstuga
administracyjna, ustugi powszechne, ...);
e  Bardzo duzy wzrost kosztow rozbudowy infrastruktury, np. sieciowej;

Interesariusze i beneficjenci:

e Interesariusze — osoby fizyczne i prawne bedgce witascicielami kluczowych terenéw
inwestycyjnych (np. Spdtka Karuzela Kotobrzeg);

e beneficjenci — sotectwa, ktére powinny otrzymac dedykowane wsparcie finansowe dla
potrzeb poprawy funkcjonowania wtgczanych miejscowosci (inwestycje, poprawa
dostepnosci komunikacyjnej, poprawa dostepnosci ustug dla mieszkancow, ...);

e beneficjenci — osoby fizyczne i podmioty prawne, bedgce wtascicielami terenéw
rolnych, automatycznie stang sie wtascicielami ziemi jako terendw inwestycyjnych;

e beneficjenci — mieszkancy wtgczanych miejscowosci uzyskajg prawa do korzystania
z wszelkich przywilejéw i korzysci wynikajacych z uzytkowania , karty mieszkanca”;

e beneficjenci — nowo powstate biuro ds. Promocji i rozwoju strategicznego miasta,
zajmujgce sie docelowo wdrazaniem wieloletnich programdéw rozwoju miasta;

Bariery i ryzyka realizacji:

e Bariera—opo6r GDDKIA przed przebudowa wiaduktu drogowego (WD-82, 115 + 500 km)
na wezet ,Kotobrzeg - Strefa” w ciggu Stramniczka — Czernin;

e Ryzyka—opodr czesci mieszkancoéw przed ,,administracyjnym” zamieszkaniem w miescie;

e Ryzyko — bez zmiany statusu administracyjnego, czyli uzyskania przez gmine miasto
Kotobrzeg rangi gminy miejskiej na prawach powiatu, mogg pojawic sie obiektywne
problemy w zarzadzaniu tak duzym osrodkiem miejskim;

e Ryzyko — brak mozliwosci uzyskania zgody wojewody zachodniopomorskiego na tak
znaczgcg zmiane granic miasta Kotobrzeg.

4.6 ANALIZA WIELOKRYTERIALNA — WSKAZANIE OPTYMALNEGO

SCENARIUSZA

Na podstawie przeprowadzonych analiz wskazano optymalny wariant poszerzenia profilu
gospodarczego Kotobrzegu i kierunku zmian administracyjnych. W analizie wielokryterialnej
uwzgledniono ponizsze czynniki, co pozwala na uszeregowanie ich w kolejnosci od najbardziej
do najmniej korzystnego i utworzenie tabeli, ktéra podsumowuje wyniki analizy
wielokryterialnej:
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Cytaty z badan IDI:

4.6.1 GOSPODARKA

Jak Kotobrzeg by sie rozwijat w strone S6, to tam sg miejsca i np. przy obwodnicy robic czy jakis lekki

przemyst, czy magazyny, a uwazam, ze one tam i tak predzej czy pdiniej zaczng powstawac.

Na pewno duze magazyny. Tez niech bedzie to zwigzane z portem kotobrzeskim, bo on ma

ograniczone powierzchnie sktadowe i moze port ruszy z kopyta przy tym, co sie bedzie dziato jak np.

budowa farm wiatrowych na morzu, no i przemyst lekki.

Powinnismy z réznych rzeczy korzystac, dlatego ze mamy port. Trzeba go rozbudowaé, rozwingé
handel. Uwazam, Ze potencjat jest duzy, tylko pytanie, jak go wykorzysta¢. Moze zamiast sprzedawac
lotnisko, ktére miasto posiada, to moze lepiej zatrzymac lotnisko? To nie musi by¢ takie duze lotnisko,

ale czemu nie zbudowa¢ infrastruktury, skoro juz to lotnisko jest. Ja nie uwazam, ze im wiecej sie

zbuduje, to tym lepiej, ale fajnie by byto to wszystko potgczy¢ i uzdrowiska, jak i moze jakis handel

i przetworstwo, jakies i rozrywke tez.

Tabela 48. Czynniki wptywajace na analize w wymiarze gospodarczym

Sktadnik analizy 0 A B C D)
Liczba przytaczanych aktywnych
p_ v’a y y !1 0 736 1108 1152 1227
podmiotéw gospodarczych
Mozliwos¢ lokalizacji lekkiego ) Tak, w wielu Tak, takze
NIE Tak, ograniczona Tak L .
przemystu lokalizacjach na duzg skale
Funkcje logistyczno-magazynowe ) Tak, w wielu Tak, takze
] NIE Tak, ograniczone Tak L .
i handlowe lokalizacjach na duzg skale
. . Tak, mozliwe Tak, mozliwe Tak, pewne
NIE Tak
Wieksze zaktady produkcyjne konflikty konflikty ograniczenia a
Beneton,
Innovation
Przytaczenie istniejacych In Technology, ) )
Sy Alplast Jakw A + JakwA +
NIE ! Jak w A
.pOdmIOtow gosPOdarc.ZVd_‘_ Galeria Karuzela, axw Hydrobud Hydrobud
istotnych dla dywersyfikacji Baltic-Tech,
zdywersyfikowane
MSP z Zieleniewa
. Bardzo wysokie,
Dodatkowe koszty uzbrojenia brak Ograniczone, Ograniczone, W\ﬁ,zr;e, rozproszona
terenu skupione skupione lokalizadji infrastruktura

4.6.1.1 Dostepnos¢ gruntdw pod inwestycje

O efektywnosci przestrzenno-funkcjonalnej poszerzenia $wiadczg realne mozliwosci

lokalizacji nowych funkcji w obszarach, pozbawione ryzyka konfliktu funkcjonalnego czy
ingerencji w tereny chronione.

71 Na podstawie niepetnych danych GUS — braki w statystyce publicznej w zakresie danych w podziale na obreby.
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Tabela 49. Przyblizona dostepnos¢ terendw pod inwestycje niezwigzane z funkcjami
mieszkaniowymi o minimalnym potencjale konfliktéw spotecznych (bufor 500 m od zabudowy
mieszkaniowej)

Powierzchnia

(hektary)

Scenariusz A 2 200 (100)
obszary Natura 2000 525 (24)
dostepne grunty 675 (31)

Scenariusz B 3315 (100)
dostepne grunty 970 (29)

Scenariusz C 5470 (100)
dostepne grunty 1455 (27)

Scenariusz D 9210 (100)
dostepne grunty 2310 (25)

w tym Czernin 800

Zrédto: Opracowanie wtasne

Rysunek 77. Dostepnosé gruntéw pod inwestycje w nowe funkcje dla scenariusza A

Miasto Kotobrzeg Tereny niebudowlane
[—— n Obszar chroniony
. - ’
:_““E Granice obrebow (Natura 2000)

o Inne obszary naturalne
Potencjalnie dostepne tereny (lasy, ogrody dziatkowe..)

- Strefa przemystowa - Strefa zamieszkania
Grunte rolne, taki 7 Strefa buforowa 500 m
Z

wokot obszaréw mieszkalnych

Potencjat rozwojowy

Scenariusz A
Zrédto: Opracowanie whasne, podktad © autorzy OpenStreetMap
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Rysunek 78. Dostepnos¢ gruntdw pod inwestycje w nowe funkcje dla scenariusza B

Miasto Kotobrzeg Tereny niebudowlane
..... - Obszar chroniony
2 H . Z
E_"“E Granice obrebéw (Natura 2000)

Inne obszary naturalne
" (lasy, ogrody dziatkowe...)

- Strefa przemystowa - Strefa zamieszkania
Grunte rolne, faki / Strefa buforowa 500 m
Z

wokoét obszarow mieszkalnych

Potencjalnie dostgpne tereny

Potencjat rozwojowy

Scenariusz B
Zrédto: Opracowanie wiasne, podktad © autorzy OpenStreetMap
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Rysunek 79. Dostepnosc¢ gruntdw pod inwestycje w nowe funkcje dla scenariusza C

Miasto Kotobrzeg Tereny niebudowlane
R . Obszar chroniony
1 0} <
L E Granice obrebéw (Natura 2000)

s - Inne obszary naturalne
Potencjalnie dostepne tereny (lasy, ogrody dziatkowe...) N

- Strefa przemystowa - Strefa zamieszkania
Grunte rolne, taki / Strefa buforowa 500 m
Z

wokot obszaréw mieszkalnych

\
\
\
\

e

\

Potencjat
rozwojowy

Scenariusz C

Zrédto: Opracowanie wtasne, podktad © autorzy OpenStreetMap

204



Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Rysunek 80. Dostepnos¢ gruntéw pod inwestycje w nowe funkcje dla scenariusza D

Miasto Kotobrzeg Tereny niebudowlane

reme——— . Obszar chroniony
H ! Granice obrebow (Natura 2000)

nne obszary naturalne
lasy, ogrody dziatkowe...) N

- Atrefaiprzemysiowa - Strefa zamieszkania
Grunte rolne, faki 7 Strefa buforowa 500 m
VA

wokot obszaréw mieszkalnych -

|
Potencjalnie dostgpne tereny -l (

I || |
5 km

Potencjaf rozwojowy
Scenariusz D

Zrédto: Opracowanie wtasne, podktad © autorzy OpenStreetMap

4.6.2 PRZESTRZEN

W tym kryterium oceniono: spéjnos¢ urbanistyczng, mozliwosci planowania nowej zabudowy
i integracji istniejgcej, mozliwosci rozwigzywania problemoéw komunikacyjnych, potencjat
integracji transportu publicznego i infrastruktury logistycznej, maksymalizacje efektywnosci
energetycznej oraz zapewnienie dostepu do ustug.

Cytaty z badan IDI:

Powinien rozwijac sie w trzech kierunkach: wschéd, zachdd i potudnie , ,
geograficznie, a gospodarczo to Podczele jest takim miejscem niezagospodarowanym i warto by o nie

zadba¢, bo jest to ostatni obszar tak atrakcyjnie potozony od morza i nie mozna tego zmarnowac.

To mySmy ten kierunek wybrali i pozostaje nam przejecie juz gminy Kotobrzeg, czyli w strone

Grzybowa. Podczele juz jest jakby czescia miasta, no i w kierunku potudnia.
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Powinna powstaé duza aglomeracja potaczonych gmin. Gmina Ustronie Morskie, gmina miejska
Kotobrzeg, gmina wiejska Kotobrzeg. Te 3 gminy powinny stanowi¢ jeden organizm jako

wspotpracujacy.

Poszerzenie granic administracyjnych o gmine Ustronie Morskie, bo tam jest tych miejscowosci duzo,

duzo mniej.

Potgczenie z gming Kotobrzeg. To jest naturalna aglomeracja. (...) Budzistowo to przeciez naturalna
miejscowosé, ktdra jest czescig aglomeracji. Przyktad Kadzielno, ktéry jest na drodze pomiedzy
Kotobrzegiem a Podczelem, no to Podczele jest oddalone 6 km i jest czescig Kotobrzegu a Kadzielno,
ktére jest kilometr czy péttora od granicy miasta, jest wioskg gminnag.(...) Jak najszybciej moim
zdaniem powinno dojs$¢ do potgczenia tych gmin. Miejscowosci turystyczne, takie jak Grzybowo,
Dzwirzyno, one osiggng status uzdrowiska. (...) Marka Kotobrzeg jest wartoscig sama w sobie, to jest

perta Battyku.

To komunikacja, ktéra jest roztozona na topatki. Nie mamy drég, nie mamy potgczen i np. trasa S6
Z miastem no to nic nam nie daje. Najpierw zajac sie sprawami komunikacyjnymi, a potem juz catg

reszta.
Dojazdy to stanowig problem i dojazdy, i komunikacja miejska.

Na pewno juz bym wiecej nie budowata, nic przy morzu, bo powinno by¢ wigcej zieleni. Moze
postawi¢ tam park, moze zielen. Jeszcze pobudowa¢ drogi i wiecej parkingdw. Jazda po naszym

miescie to jest makabra.

Jezeli chodzi o Kotobrzeg, to jest niedobrze, bo jeszcze bardziej sie go zabetonuje. Tutaj przy plazach

bedzie bardziej zabetonowane. Boje sie o nasze parki, jakie mamy, ze one zostang sprzedane, i tutaj

‘ ‘ widze zagrozenie.

4.6.2.1 Efektywnos¢ przestrzenna

O efektywnosci przestrzennej wariantow decydujg takze kwestie mozliwosci dojazdu do

miejsc realizacji ustug, szkodt czy sklepdw. Znaczna czesc terendw analizy ma charakter typowo

wiejski — odrolnienie gruntow, lokalizacja nowych funkcji sprawig, ze zbyt daleko idace

poszerzenie granic moze wygenerowac dodatkowy ruch.
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Rysunek 81. Izochrony czasu dojazdu do ratusza w Kotobrzegu (samochodem)

"Btotnica mniej niz 5 min

i . T :
Drzonowo, > % 3 mniej niz 10 min

o ' > . -
Bogustawiec _ : p mniej niz 15 min
- ‘ ; ‘: \

e D Obreby ewidencyjne

Zrédto: Opracowanie wtasne

Czynnikiem decydujgcym o efektywnosci poszerzenia obszaru miasta Kotobrzeg jest stosunek
liczby mieszkancow poszczegdlnych miejscowosci do powierzchni tych miejscowosci
w hektarach.

O efektywnosci przestrzennej wariantow decydujg nastepujgce czynniki:

1. Pozyskanie terenéw pod lokalizacje funkcji niezwigzanych bezposrednio z turystykg —
nowe funkcje ustug przemystowych, logistyki, transportu, handlu itp.;

2. tatwosc¢ przeprowadzenia procesu przytgczenia ze wzgledu na bezposrednie sgsiedztwo
granic miasta (priorytet ciggtosci przestrzennej) oraz wyniki badan ankietowych
i wywiadow badawczych nt. ,sktonnosci do akceptacji wtgczenia do miasta”;

3. Zapewnienie kompleksowosci ochrony zasobow i waloréw uzdrowiskowych
(maksymalizacja zasiegu nowych granic miasta w ramach objecia nimi terendow
ochronnych wokdt obszaru wydobycia borowin i solanek);

4. |Istniejacy juz potencjat spoteczno-gospodarczy, demograficzny i ekonomiczny danej
miejscowosci oraz znaczenie istniejgcej juz ,infrastruktury krytycznej miasta” lub
nieruchomosci nalezacych do miasta pod wzgledem praw wtasnosci.

Powyzsze priorytety i uwarunkowania pozwolity, po wskazaniu maksymalnego zasiegu zmian
granic, na uporzagdkowanie miejscowosci pod wzgledem spetniania powyzszych uwarunkowan,
ina tej podstawie mozliwe byto ustalenie listy wiaczanych miejscowosci. Takie kryterium
pozwala na wskazanie 4 miejscowosci (najmniejszego ryzyka i najwiekszych korzysci
demograficznych: Kadzielno, Niekanin, Budzistowo, Zieleniewo), kolejnych 2 miejscowosci
,wariantu posredniego” (Korzystno, Stramnica) oraz dodatkowych 3 miejscowosci ,wariantu
rozszerzonego” zwanego komunalnym (Obroty, Bogucino, Rosciecino). Maksymalny wariant
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rozszerzenia obejmowac miatby Czernin i Bagicz. W przypadku Czernina kluczowym problemem
jest odlegtos¢ od Kotobrzegu i do$¢ duzy obszar w poréwnaniu z liczbg ludnosci. Miejscowos¢
Bagicz zajmuje bardzo duzg powierzchnie (2/3 wielkosci Kotobrzegu), a zamieszkuje tam bardzo
niewielka liczba mieszkancéow (30 osdb).

Przy analizie wariantow nalezy dazy¢ do maksymalizacji osiggniecia wskazanych wczesniej
priorytetéw rozszerzenia granic miasta, pamietajac, ze generalnie im wiekszy obszar ono
obejmie, tym lepiej bedg one spetnione. Nalezy jednak mie¢ na uwadze kwestie kosztow
i mozliwosci prawnych: czy istnieje rzeczywiste zapotrzebowanie na tak znaczace rozszerzenie?

Dla ustalenia skali rozszerzenia przyjeto zatem model bilansowania wariantéw oraz
wspotczynnik efektywnosci wariantow jako dosé proste obliczenie , przewagi korzysci wzrostu
liczby ludnosci nad wzrostem wielkosci przytgczanego obszaru” oraz ,,stosunku liczby ludnosci
do powierzchni przytagczanego obszaru”. Pozwolity one na ustalenie progu dodatniego bilansu
wariantowego i wspodfczynnika efektywnosci. Dodatkowo osiggane wartosci przedstawione
zostaty na wykresie liniowym, gdzie powstata linia przeciecia ,efektywnosci demograficznej”
z ,efektywnoscia terytorialng”.

Tabela 50. Zestawienie efektywnosci zmiany granic w poszczegdlnych obszarach dla kazdego
z wariantéw

Wariant

Efektywnos$é demograficzna

Efektywnos¢ terytorialna

Bilans wariantu (liczba mieszkaricéw minus — powierzchnia)

Wspétczynnik efektywnos$ci wariantu (réwnowaga miedzy liczba
mieszkaricéw a powierzchnig obszaru)

Zrédto: Opracowanie wiasne

Wykres 22. Efektywnos¢ zmiany granic w jednostkach przeliczeniowych

BLLL LY
S000
0
"staus Quo" najmnigjszego  warant poa edni war ant war ant
ryzyka rzsz erzony maksymalmy

g UONOEL g pOWiErzChn @

Zrédto: Opracowanie wiasne
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Sposrod analizowanych wariantow najlepszg efektywnoscig rozszerzeniowa cechuje sie
wariant A, ale nie realizuje on w petni priorytetéw rozszerzenia miasta, natomiast po ich
spetnieniu, ale przy zachowaniu wynikéw zblizonych do najwyzszej efektywnosci, najbardziej
efektywny okazat sie wariant B. Warianty A i B oznaczatyby odpowiednio wzrost powierzchni
miasta 0259 i 287%, przy wzroscie liczby ludnosci o 8 i 10%. Oba wskazane warianty
rozszerzenia pozwalajg na realizacje wiekszosci priorytetédw rozszerzenia obszaru miasta
i zmiany struktury gospodarczej Kotobrzegu.

Scenariusz C oznacza powiekszenie obszaru miasta juz 0 312% i wzrost liczby ludnosci tylko
0 11%. Kluczowg cechg tego wariantu jest wigczenie w granice administracyjne miasta obu ujec
wody z infrastrukturg dostepowg (Bogucino-Obroty, Rosciecino) potudniowo-wschodniej czesci
gminy z weztem , Kotobrzeg Zachod”.

Podany analizie wariant maksymalny D poszerzenia obszaru miasta oznaczatby z kolei wzrost
powierzchni Kotobrzegu az 0 462% przy wzroscie liczby ludnosci tylko o 13%. Jego efektywnosé
demograficzna w pordwnaniu z ,,wariantem rozszerzonym” i ze skalg wzrostu powierzchni jest
marginalna.

Nie analizowano w petni wariantu fuzji gminy wiejskiej i miejskiej — jednak taki wariant
oznaczatby maksymalne rozszerzenie obszaru miasta do nieomal 199 km? i liczby ludnosci do
57,6 tys. mieszkancow. To wzrost powierzchni miasta az o 780%, przy wzroscie liczby ludnosci
tylko o 25%. Efektywnos¢ i racjonalnos$¢ rozpatrywania tego wariantu przy obecnej wielkosci
miasta jest watpliwa.

Tabela 51. Tabelaryczne zestawienie efektywnosci ludnosciowo-przestrzennej wariantow

Sktadnik analizy

Liczba nowych
mieszkancow
(min. — maks.)

Powierzchnia
nowego
obszaru

(min. — maks.)

Efektywnos¢
funkcjonalno-
-przestrzenna

Zrédto: Opracowanie wiasne
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4.6.3 INFRASTRUKTURA SPOLECZNA, BUDZET, EFEKTYWNOSC FINANSOWA

Cytaty z badan IDI:

Ludzie skorzystajq, bo infrastruktura sie rozbuduje, chodniki poszerzajg. Chociaz

nasza gmina jest taka prezng gming, gdzie i ulice i chodniki. Kotobrzeg sie caty buduje.

Trzeba to zréwnowazy¢. Nie mozna powiedziec: ,Tak, fgczymy gmine z miastem za wszelka cene,
z dobrodziejstwem inwentarza, bez zadnego planu, pomystu”. Jak bezwzglednie potgczymy miasto
z gming i obszar gminy wigczymy w granice miasta, to musimy mie¢ na uwadze to, ze tam jest
przepasc infrastrukturalna i bedq potrzebne bardzo duze srodki, zeby to zréwnowazy¢ - chociazby

remonty drog.

Szansa i to ogromna, ale przy umiejetnym dziataniu. Szansa, bo mamy wiele wspdlnych funkcji
ustugowych i obstugowych, a wiec szansa oszczednosci bardzo duzych dla samorzadu, ale i dla ludzi
przede wszystkim. Zwiekszy sie mozliwos¢ lokowania réznych funkcji miejskich, gospodarczych, czyli
lepszy podziat funkcji, ale to wymaga lepszego myslenia dtugoterminowego. Szansa pod, warunkiem

ze bedzie sie strategicznie i dtugoterminowo planowac funkcje miejskie. Przyktadem moze by¢

gospodarka odpadami komunalnymi.

Wszyscy bedg mieli z tego korzysci. Bedzie wieksza ilo$¢ mieszkaricéw, co przedtozy sie na mniejsze

koszty ustug, np. $mieci. Wiekszemu jest tatwiej urzadzaé przetargi, robi¢ inwestycje. Bedzie to spadek

kosztdw, bo zlikwiduje sie aparat administracyjny. Wigczenie tych ludzi do organizmu miejskiego to
jest np. karta mieszkanca, ktéra daje im przywileje na ustugi, np. korzystanie z bezptatnej komunikacji
miejskiej, bezptatny dowdz dzieci, bezptatny przejazd dla emerytéw. Bedg oni tez mogli korzysta¢

z programéw mieszkaniowych, socjalnych i ostonowych.

Najpierw rozmawiaé o tym z ludZmi, i mogliby$my ich przekonaé, gdyby$my im pokazali takg strukture

cenowg, np. wody. My tworzymy wspdlng aglomeracje wodno-$mieciowg i razem robimy przetargi na

$mieci. Od tego bym zaczat. Taki wspdlny przetarg.
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Tabela 52. Wydatki zwigzane z infrastrukturg spoteczng w budzecie gminy wiejskiej Kotobrzeg’?

(2021)

Utrzymanie dzieci z Gminy Kotobrzeg
w SP w miescie Kotobrzeg

Dotacja na budowe hali przy SP5

Utrzymanie dzieci z Gminy Kotobrzeg
w oddziatach przedszkolnych w SP
w miescie Kotobrzeg

Utrzymanie dzieci z Gminy Kotobrzeg
w publicznych przedszkolach
w miescie Kotobrzeg

Dotacja dla Niepublicznego
Przedszkola ,Rdézany Dworek”
w Zieleniewie

Utrzymanie dzieci z Gminy Kotobrzeg
w niepublicznych przedszkolach
w mie$cie Kotobrzeg

Niepubliczny punkt przedszkolny -
Wiejskie Ognisko Przedszkolne

Towarzystwa Przyjaciét Dzieci
»Stoneczko" w Budzistowie

Wiejskie Ognisko Przedszkolne TPD
~Troskliwe Misie” Zieleniewo

Dowo6z dzieci do szkét

tacznie oswiata

Ochotnicza Straz Pozarna

Koszt Uwagi
OSWIATA
550 uczniéw
2 310000 zt
420 zt/ucznia
500 000 zt
20 uczniéw
297 600 zt
1 240 zt/ucznia
55 uczniow
627 000 zt
950 zt/ucznia
80 ucznidw
921 600 zt
960 zt/ucznia
50 ucznidw
432 000 zt
720 zt/ucznia
230 400 zt (20 uczniow/ 960 zt/ucznia
15 uczniéw/ 960 zt/ucznia
172 800 zt

ok. 500 000 zt

SOSW Okruszek 52 000 zt,

dowozy ucznidow
niepetnosprawnych 95 000 zt

ok. 5990 000 zt

POZOSTALE

ok. 75 000 zt

293 634,31 zt w catej gminie

72 Tylko w obszarze analizy: pominieto m.in. szkoty podstawowe w DZwirzynie i Drzonowie.
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17 obiektéw w catej gminie:
1171480 zt,

w tym: Bogucino, Budzistowo,
ok. 650 000 zt Kadzielno, Korzystno, Niekanin,
Obroty, Prze¢mino, Rosciecino,

Domy i osrodki kultury, swietlice,

kluby
Stramnica

10 obiektéw w obszarze analizy

taczne koszty | 6 715 000 zt

Koszty bez inwestycji | 6 215 000 zt

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie budzetu gminy wiejskiej Kotobrzeg na rok 2021

Tabela 53. Infrastruktura spoteczna w poszerzanym obszarze

przedszkole przedszkole | punkt i otekasiilia SVIEHIS o osp OPIEKE o unikacia miejska
publiczne prywatne | przedszkolny wiejska sakralny

miejscowos¢  szkota

BUDZISTOWO nie nie nie tak nie tak tak tak  nie tak tak
KADZIELNO nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie tak
KORZYSTNO nie nie nie nie nie nie nie nie  tak tak tak
NIEKANIN nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie tak
STRAMNICA nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie nie
ZIELENIEWO nie nie nie nie nie tak tak tak  nie  kaplica tak

SUMA 0 0 0 1 0 2 2 3 1 3 5

Zrédto: Opracowanie wlasne

Tabela 54. Szacunkowe koszty zwigzane z poszerzeniem granic miasta w wariantach (z)

Sktadnik analizy (0] A B C D

Dodatkowe koszty rekompensaty

o +? 340 530,40 500 780,00 761 185,60 921 435,20
dla komunikacji miejskiej

Koszty utrzymania infrastruktury spotecznej +7? 3000000,00 | 4000000,00 | 5000000,00 | 6000000,00

Koszt budowy nowej infrastruktury

) o +? | 10000000,00 | 15000000,00 | 30000000,00 | 50000 000,00
(rzad wielkosci)

Dodatkowe wptywy z podatkéw PIT/CIT

- 6300000,00 | 7300000,00 | 8300000,00 | 9400 000,00
(zachowawczo)

Dodatkowe wptywy z podatku od

} o = 1814271,00 | 2661644,00 | 309259000 | 7305 777,50
nieruchomosci

Bilans - 4773 740,60 5 460 864,00 5 631 404,40 9784 342,30

Uwzgledniajgc inwestycje w horyzoncie 5 lat 2 773 740,60 2 460 864,00 -368 595,60 -215 657,70

Zrédto: Opracowanie wiasne, szacunki rzedu wielkosci
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4.6.4 RELACJE Z INTERESARIUSZAMI

W tej czesci analizy odniesiono sie do tatwosci w komunikacji danego wariantu mieszkaricom

i wstepnie oszacowanego poparcia dla realizacji wariantow.

Wykres 23. Ocena mozliwosci przytaczenia miejscowosci do Kotobrzegu

‘Wyniki z uwzglednieniem miejscowosci zamieszkanej przez respondentéw

Negatywna Neutralna Pozytywna

cgzcxc-

N‘n\an\a

N.:\“N
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3 u\°.,\=
.:\e
o & .,\o-:\uv L& .:\F.
\n%n . &.o\
5_\.;\“
IIII ‘NQ\H II

Zrédto: Badanie ZDG TOR/ IB IPC

Cytaty z badan IDI:

Miejscowosé
. Roscigcino
. Btotnica

. Bogucino
. Niekanin
. Zieleniewo
. Kadzielno
u\“‘ . Przeémino
u‘, . Budzistowo
. Bagicz
. Czernin
fo .-N‘ [l stramnica
. Korzystno
. Obroty

Na pewno wzrosng podatki. Dla nas dla rolnikéw to nie jest korzystne.
Obawiam sie na pewno optat i zawsze bytam za tym, zeby wies zostata wsig, a miasto zostato
miastem. (...) Gmina nam idzie na reke i nie mamy takich opfat jak w miescie. (...) Uwazam, ze granice

miasta nie powinny by¢ przesuwane.

Pewnie bedg wieksze optaty dla nas za Smieci, wode, podatki. Powinno zosta¢ tak jak jest. Wie$
powinna pozostaé wsig, a nie by¢ podtgczona do miasta. Tak powinna pozostaé, bo jest od Kotobrzegu
oddalona o 7 km, tak? (...) Kto$ buduje dom na wsi i chce mieszka¢ na wsi, a nie w miescie, to jest

logiczne.

Bede przeciwny do momentu, kiedy wtadze miasta nie przekonajg mnie do tego, ze my jako
mieszkaricy gminy tez zyskamy. Patrzac na to, jakie gmina ma potrzeby i jaki ma budzet, to dtugo nic
tutaj nie bedzie robione w gminie, wigec uwazam, ze gmina moze tylko na tym straci¢ i nic na tym nie

zyska.

Mieliby$my wiecej autobuséw, podejrzewam, bo mieszkaricy tu sa bardzo odizolowani, mamy tutaj

‘ ‘ tylko cztery autobusy dziennie.
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Wykres 24. Ocena mozliwosci przytaczenia miejscowosci do Kotobrzegu

Bagicz Btotnica Bogucino Budzistowo
68%
0 57%
33% 33% 33% Ocena
o 9 o, 22%
. 16% 5% 1% 7% 11%11%I14% 17% 16% 18% 17% 10% | H Zdecydowanie negatywnie
—_— I - Raczej negatywnie
- - ; 5 Ani tak, ani nie
Czemnin Kadzielno Korzystno Niekanin = Racze] pozytywnie
Zdecydowanie pozytywnie
459, Nie mam zdania
33% o
24% 509 25% 23% 23% 28% 24%
g 22% 18% 16% 1195 1195 || 17% 14%.- 8% ||mum e 13% 5o 10% || gop 0% [ 15%
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41%
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Zrédto: Badanie ZDG TOR/ IB IPC

Cytaty z badan IDI — co bedzie barierg?

polityczny.

Ambicje lokalnych politykéw, bo boja sie utraty pozycji lidera. Jak dojdzie do potaczenia, to bedzie
tylko 1 stanowisko prezydenta. Niektdrzy z nich czuja sie zagrozeni, Ze stracqg swojg pozycje, no bo

tych stanowisk bedzie mniej. Ciezko bedzie uzyska¢ mandat w nowych okregach.
Caty aparat urzedowy to jest ile$ etatéw, jakie tam funkcjonuja i bedzie to na pewno zrédto oporu,

no i na pewno liderzy w gminie, ktérzy na pewno po potaczeniu z miastem straca swéj wptyw

Opdr wtodarzy, radnych i wéjta. Bedg chcieli nadal jakby administrowaé takim kadtubkowym

elementem. (...) Jest to prawie niemozliwe, zeby ich przekona¢ do tego, zeby nie byto tego oporu,

bo mam $wiadomos$¢é oporu materii.

Na przyktad z mieszkaricami Budzistowa jestesmy troche sktdceni przez decyzje, jakie zapadty
w przeszto$ci. Budzistowo jest stabo skomunikowane z Kotobrzegiem. Na pewnym etapie konsultacji

matej obwodnicy nie zostaty wziete pod uwage postulaty mieszkaricdw. Te emocje sg podgrzewane

przez lokalnych politykéw dla ich wtasnych celéw.
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4.6.5 WYNIKANALIZY

Tabela 55. Podsumowanie najwazniejszych korzysci i mozliwych negatywnych konsekwencji realizacji wariantéw w horyzontach czasowych

0

Minimalne korzysci polityczne —
przy coraz stabszej efektywnosci
rozgrywanie intereséw miasta
tylko w granicach miasta.

Krétkoterminowe
(do 5 lat)

Ostateczne osiggniecie bariery
rozwoju przestrzennego
Ty T i spoteczno-gospodarczego.

(5-15 lat)

Dtugoterminowe
(15+ lat)

0

A

Uzyskanie mozliwosci szerszego
planowania rozwoju przestrzennego
i spoteczno-gospodarczego miasta.
Uzyskanie ograniczonej kontroli nad

procesami suburbanizacyjnymi czesci
miejscowosci ze wskazaniem terenow
inwestycyjnych.

Czesciowa kontrola bezposredniej strefy
podmiejskiej miasta z mozliwoscia
ograniczonego kreowania nowych funkgji,
przy niskich kosztach inwestycyjnych i
organizacyjnych.

Rozwiniecie nowych alternatywnych
sektoréw gospodarki w ograniczonej skali.
Uzyskanie ograniczonej alternatywy
rozwoju miasta z zachowaniem wiodacej
funkcji turystyczno-uzdrowiskowe;.

A

B

Korzysci

Mozliwos¢ kompleksowego
planowania rozwoju
przestrzennego i

spoteczno-gospodarczego miasta.

Mozliwos¢ wskazywania nowych
terendw inwestycyjnych.

Petna kontrola bezposredniej
strefy podmiejskiej miasta
z mozliwoscig swobodnego
kreowania nowych funkcji, przy
niskich kosztach inwestycyjnych
i organizacyjnych.

Uzyskanie dos¢ szerokiej
alternatywy kierunkéw rozwoju
miasta z zachowaniem wiodgcej

funkcji turystyczno-
-uzdrowiskowej. Mozliwos¢
planowania kompleksowego
systemu transportowego
w partnerstwie z okolicznymi
gminami.

C

Mozliwos$¢ bardzo szerokiego
planowania rozwoju
przestrzennego i

spoteczno-gospodarczego miasta.

Bardzo szeroka oferta terenéw
inwestycyjnych.

Petna kontrola niemal catej strefy
podmiejskiej miasta
z mozliwoscig swobodnego
kreowania nowych funkcji, przy
dos¢ wysokich kosztach
inwestycyjnych i organizacyjnych.

Uzyskanie mozliwosci bardzo
szerokiego kreowania nowych
alternatywnych kierunkow
rozwoju miasta z duzym ryzykiem
i kosztami inwestycji,

z zachowaniem funkcji
turystyczno-uzdrowiskowej, ktéra
przestataby juz by¢ funkcja
wiodacg (bytaby zréwnowazona
innymi funkcjami).

C

D

Nieomal nieograniczona
mozliwos¢ planowania rozwoju
przestrzennego i

spoteczno-gospodarczego miasta.

Niemal nieograniczona oferta
terendw inwestycyjnych.

Petna kontrola catej strefy
podmiejskiej miasta
z mozliwoscig swobodnego

kreowania nowych funkcji, przy

bardzo wysokich kosztach
inwestycyjnych i duzych

trudnosciach organizacyjnych.
Mozliwe jest osiggniecie statusu

najwiekszego i najszybciej

rozwijajacego sie miasta
zachodniego wybrzeza, ale
kosztem wielkiego ryzyka
inwestycyjnego i szybkiego

wyczerpywania zasobdéw ludzkich
i organizacyjnych, ktére moga
doprowadzi¢ do zniechecenia

inwestorow. Rozwdj typu
metropolitalnego.

D)

Mozliwe negatywne konsekwencje
Brak kontroli nad
zagospodarowaniem miejskich
dziatek inwestycyjnych
w Korzystnie i miejscowosci
potudniowo-wschodniej czesci
MOF-u Kotobrzeg. Niewielki opor
spoteczny.

Ryzyko dalszych sporéw o lokalizacje infrastruktury
uzytecznosci publicznej, brak mozliwosci
wskazywania nowych ofert inwestycyjnych.
Postepujace zamykanie sie miasta na nowe funkcje
i dalsze dogeszczanie zabudowy ze wzrostem
konfliktéw funkcjonalnych.

Brak kontroli nad
kierunkami rozwoju
miejscowosci potudniowo-
wschodniej czesci MOF-u
Kotobrzeg. Lokalne opory
spoteczne.

Znaczny koszt prowadzenia
polityki przestrzennej
i inwestycyjnej, Znaczny opor
spoteczny ludnosci wiejskiej.

Wysoki koszt prowadzenia
polityki przestrzennej

i inwestycyjnej, duzy opor
spoteczny ludnosci wiejskiej.

Trudnosci w pozyskaniu
biznesowych partneréw do
realizacji wizji dywersyfikacji

gospodarki miasta w skali

Krétkoterminowe
(do 5 lat)



Srednioterminowe
(5-15 lat)

Dtugoterminowe
(15+ lat)

Catkowite zablokowanie rozwoju nowych funkcji z
powodu braku mozliwosci wskazan lokalizacyjnych,

braki lokalizacyjne w infrastrukturze miejskiej.

Zmierzanie w kierunku pogtebiania konfliktow w

miescie oraz zatamywania sie systemu
transportowego wokot miasta Kotobrzeg.

Kotobrzeg jest catkowicie ograniczony w ramach
zamknietej przestrzeni miejskiej przy
nadmiernej wrazliwosci gospodarki
monofunkcyjnej.

Miasto i jego infrastruktura nie s gotowe na
sytuacje kryzysowe wywotywane przez zmiany
klimatyczne czy zatamania gospodarcze,
wptywajgce na jego funkcjonowanie. Wystepuje
ryzyko kryzysu finanséw jednostki, wynikajace ze
skali jego jednoimiennej gospodarki przy nieomal
zupetnym braku kontroli nad rozlegtg strefa
podmiejska, gdzie przeniosa sie mieszkancy.
Pogtebiajace sie problemy komunikacyjne przy
catkowitym uzaleznieniu samego miasta wytgcznie
od waloréw uzdrowiskowych. Wokot miasta
w przysztosci postepujg procesy aglomeracyjne
catkowicie niezalezne od Kotobrzegu — czego
skutkiem jest nieskoordynowany rozwdj strefy
podmiejskiej wokét Kotobrzegu, funkcjonalnie
wyznaczany osrodkami, takimi jak Mrzezyno,
Trzebiatow, Btotnica, Goscino, Dygowo, Ustronie
Morskie. Brak mozliwosci specjalizacji gospodarczej
jednostek, powielanie funkcji
i konkurencja o te same typy zasobdw.

rédto: Opracowanie wtasne

A

Problemy w kreowaniu rozwoju
niektérych nowych sektorow
gospodarki z powodu szybkiego
wyczerpania sie puli dostepnych
terendw inwestycyjnych, wzrost
problemow suburbanizacyjnych
powigzanych z rozwojem duzych
osiedli rezydencjonalnych wokot
miasta Kotobrzeg. Wcigz brak
kontroli nad catoscig uktadu
transportowego.

Kotobrzeg rozwija sie w ramach
kontrolowanej rozszerzonej strefy
miejskiej przy postepujacej dalszej

suburbanizacji strefy podmiejskiej, z
czesciowym uniezaleznianiem sie
funkcjonalnym. Zmniejszenie ryzyka
zwigzanego z postepujacymi
zmianami klimatycznymi i ochrona
waloréw uzdrowiskowych.
Wystepuje ryzyko ponownego
braku terenéw rozwojowych, przy
gwattownym wzroscie skali

proceséw suburbanizacyjnych.

Mozliwy wzrost skali problemdéw

komunikacyjnych w strefie
podmiejskiej. Presja na rozwoj typu
aglomeracyjnego, siegajgcego
miejscowosci i miast: Mrzezyno,
Trzebiatéw, Btotnica, Goscino,
Dygowo, Ustronie Morskie.
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Pewne trudnosci w
zarzadzaniu rozwojem
rozlegtego obszaru miejskiego,
znaczne koszty inwestycji,
koniecznos$¢ zapewnienia
petnej integracji funkcjonalno-
przestrzennej. Silna presja na
wtaczenie do Kotobrzegu
catego pasa nadmorskiego od
Mrzezyna po Ustronie
Morskie.
Presja inwestoréw
na lokalizacje inwestycji
przeznaczonych dla turystéw
w miejscach, ktére nie
posiadajg odpowiedniego
uzbrojenia terenu.
Kotobrzeg rozwija sie
w ramach w petni
kontrolowanej, rozlegtej i
mocno zréznicowanej strefy

Mozliwy
nieskoordynowany rozwdj
duzych osiedli
rezydencjonalnych w
dalszej odlegtosci od
Kotobrzegu
i pogtebianie problemow z
ich dostepnosciag
komunikacyjng. W
wypadku sukcesu
poszerzenia pojawienie sie
presji na wtaczenie do
Kotobrzegu kolejnych
jednostek.

Kotobrzeg rozwija sie w
ramach kontrolowanej,
dos¢ rozlegtej
i zréznicowanej strefy

miejskiej, miejskiej w otoczeniu gtéwnie
w otoczeniu intensywnie rolniczej strefy podmiejskiej, z
zagospodarowywanej szansg na znaczace
strefy podmiejskiej, z uniezaleznianie sie
czesciowym funkcjonalne od

postepujacych zmian
klimatycznych i waloréw
uzdrowiskowych (przy petnej
ich ochronie).
Minimalne ryzyko braku
terendw rozwojowych przy
ograniczonych procesach
suburbanizacyjnych
i niewielkim ryzyku utraty
faktycznej kontroli nad skala,
i kierunkami rozwoju miasta.
Dalszy rozwdj miasta jako
klasycznej aglomeracji
miejskiej.

uniezaleznianiem sie
funkcjonalnym.
Zmniejszenie ryzyka
zwigzanego
z postepujacymi zmianami
klimatycznymi i ochrona
waloréw uzdrowiskowych.
Wystepuje niewielkie
ryzyko braku terenéw
rozwojowych i dos¢ szybki
wzrost procesow
suburbanizacyjnych. Moga
wystapi¢ problemy
komunikacyjne w dalszej
strefie podmiejskiej.

D

uzasadniajacej tak daleko
idace rozszerzenie.
Realne trudnosci
w zarzgdzaniu rozwojem
rozlegtego obszaru miejskiego,
duze koszty inwestycji,
koniecznos$¢ zapewnienia
petnej, bardzo kosztownej
integracji funkcjonalno-
-przestrzennej. Mozliwa presja
na wigczenie do Kotobrzegu
kolejnych obszaréw bez
wyraznych korzysci dla
samorzadu.

Kotobrzeg rozwija sie
w ramach bardzo rozlegtej
i silnie zréznicowanej strefy
miejskiej. w otoczeniu
rolniczej strefy podmiejskiej ze
zZnaczacym uniezaleznianiem
sie funkcjonalnym.
Mozliwos¢ prowadzenia
kompleksowej polityki
w zakresie ochrony
Srodowiska i bardziej
rozlegtych ekosystemaow.
W warunkach braku
odpowiednich narzedzi
egzekwowania kierunkow
polityki przestrzennej moze
wystapic¢ ryzyko niezwykle
zywiotowego i spontanicznego
rozwoju miasta
z jednoczesnymi problemami
finansowymi zwigzanymi z
nienadazaniem miasta za
presja inwestorow i skalg
rozwoju przestrzennego.
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Tabela 56. Wielokryterialna ocena wariantow

Czynnik

Gospodarczy

Przestrzenno-funkcjonalny

Infrastruktura, finanse
Organizacyjny

Komunikacja spoteczna

SUMA

SREDNIA

Zrédto: Opracowanie wiasne

Na podstawie danych zawartych w diagnozie, opisu scenariuszy i oceny konsekwencji ich

realizacji przyporzgdkowano kazdemu z czynnikéw wartosci od 0 do 5 (wartosc 5, traktowana

jest jako idealna, nie wystgpita). Na podstawie osiggnietych wartosci sktadowych obliczono

takze srednig dla kazdego wariantu rozszerzenia granic miasta w zakresie od 0 do 5, gdzie:

wartos¢ 0 — gdy istnieje krytyczna bariera, ktéra sprawia, ze w tym zakresie realizacja
czynnika/wariantu jest niemozliwa badz stanowi wrecz zagrozenie dla miasta;
wartos¢ 0-0,5 — gdy wystepuje minimalna korzys¢ dla miasta, ale skutki negatywne
czynnika/wariantu bytyby w tym przypadku przewazajgce (wariant 0);

wartos$¢ 0,5-1 — gdy wystepuje niekorzystny/ mato efektywny czynnik/wariant dla
Kotobrzegu badz jest on bardzo trudny do realizacji;

warto$¢ 1,0-1,5 — gdy wystepuje przewaga niekorzystnych czynnikéw/wariantow;
wartos$¢ 1,5-2,0 — gdy wystepujace korzysci i zagrozenia w czynnikach/wariantach
rownowazg sie i mozna, w szczegolnych przypadkach, rozwaza¢ ich ewentualng
realizacje;

wartos¢ 2,0-2,5 — gdy przewazajg argumenty za realizacjg danego czynnika/wariantu
i wyraznie wida¢ sens podejmowania okreslonych dziatan (warianty Ci D);

wartos¢ 2,5-3,0 — gdy wystepuje zdecydowana przewaga korzysci z realizacji danego
czynnika/wariantu i dziatania takie sg korzystne dla miasta (warianty B i A);

wartos¢ 3,0-4,0 — gdy wystepuje bardzo silne odziatywanie pozytywne dla realizacji
danego czynnika/wariantu;

wartos¢ pow. 4,0-5,0 — gdy wystepujg bardzo wysokie, a wrecz zblizone do idealnych,
oceny realizacji dziatan dla danych czynnikéw/wariantow.

Z pieciu analizowanych finalnie wariantéw zmian granic i profilu gospodarczego miasta tylko

dwa osiggnety wartosci w przedziale silnych przewag korzysci realizacyjnych (2,5-3,0), osiggajac
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odpowiednio wartosci 2,782 (wariant A) i 2,882 (wariant B). Z kolei sposrod tych 2 wariantéw —
wariant B osiggnat nieco wyzszy wynik (2,882).

Powyzsza ocena wynika z analizy danych i wskaznikow, jednak poszerzenie granic miasta jest
w pierwszej kolejnosci procesem politycznym, i ostateczny efekt dziatah bedzie w znacznej
mierze zalezny od decyzji podejmowanych przez wtadze miasta w przysztosci. Nie mozna we
wskaznikowy sposob oceni¢ choéby przewidywanej sprawnosci instytucjonalnej obstugi catego
procesu poszerzenia profilu gospodarczego miasta i jego granic. Celem opracowania jest
dostarczenie materiatu, na podstawie ktorego mozliwe jest kreowanie polityk sektorowych
w oparciu o wiedze naukowa i dane (tzw. evidence-based policy — polityka oparta
na dowodach).

Ostateczna ocena jest efektem wielomiesiecznych prac zespotu ZDG TOR oraz IB IPC i stanowi
niezalezng, jednak w pewnym stopniu subiektywng opinie, nie za$ oficjalne stanowisko wtadz
Kotobrzegu. Nalezy jednak uwzgledni¢ fakt, ze wynika ona z wnioskéw z danych i analiz réznych
0s0b o zréznicowanych interesach, kompetencjach i miejscach zamieszkania.

Rekomendacja: realizacja scenariusza B

Wariant B jest tym, ktéry powinien stanowi¢ punkt wyjscia dla procesu zmian profilu
gospodarczego. Przy braku powodzenia rozmoéw w Kadzielnie i Niekaninie warto rozwazy¢ takze
wariant A.

Wariant C moze by¢ kolejnym etapem realizacji polityki rozwoju Kotobrzegu w warunkach
sukcesu pierwszego poszerzenia. Brak rekomendacji dla wariantu D wynika ze skokowego
charakteru rozszerzenia — nie przewiduje sie, ze spetni on kryteria ustawowe
w przewidywalnym terminie. Ponadto rozszerzenie zaktadajgce wigczenie obszaru lotniska
w Bagiczu mogtoby doprowadzi¢ do zogniskowania kwestii poszerzenia wokot sporu z gming
Ustronie Morskie.

Z punktu widzenia prowadzenia perspektywicznej polityki rozwoju, ewaluacje perspektyw
wariantéow C-D nalezy przeprowadzi¢ po sukcesie pierwszego rozszerzenia Kofobrzegu
i mozliwosci gospodarczych nowego, poszerzonego miasta.

Jak wskazano w opracowaniu, tylko swiadoma zmiana kierunkdw prowadzonej przez
Kotobrzeg polityki gospodarczej bedzie umozliwiata dywersyfikacje gospodarczg miasta. Przy
nieodpowiednim zarzadzaniu procesami, braku wysokiej jakosci planowania przestrzennego
poszerzenie granic moze doprowadzic do dalszego pogtebienia zaleznosci od funkcji
turystyczno-uzdrowiskowej i dalszej blokady alternatywnych mozliwosci rozwoju.
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Realizacja wariantu 0, tj. brak podjecia dziatan na rzecz zmiany profilu gospodarczego i granic miasta,
stanowi zagrozenie w obszarze rozwoju gospodarczego i przestrzenno-funkcjonalnego miasta
i w dtuzszej perspektywie doprowadzi do braku odpornosci miasta na zjawiska kryzysowe oraz
do istotnych problemdw o charakterze transportowym, w obszarze rynku pracy czy ucieczki

podatnikéw z obszaru miasta do innych osrodkéw.
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5.1 UWARUNKOWANIA | KONSEKWENCJE PRAWNE PROCESU

POSZERZENIA GRANIC

5.1.1 UWARUNKOWANIA

Zmiany terytorialne gmin, nadawanie statusu miasta nalezg do kompetencji Rady Ministrow.
Art. 4a ustawy o samorzgdzie gminnym (UOSG — Dz.U.2021.1372 t.j. z dnia 2021.07.27)
przewiduje procedure wydawania rozporzgdzenia w sprawie zmiany granic. Rozporzgdzenie to
moze zosta¢ wydane na wniosek zainteresowanej gminy.

W kazdym wypadku wydanie rozporzgdzenia, o ktérym mowa w art. 4 UOSG wymaga opinii
zainteresowanych rad gmin — przedmiotem opinii jest projekt rozporzadzenia w konkretnym
zakresie. O opinie wystepuje minister wtasciwy do spraw administracji’3.

Konsultacje z mieszkaricami w sprawach zmiany granic gmin lub granic miasta, polegajacej
na wytgczeniu obszaru lub czesci obszaru jednostki pomocniczej gminy i jego wtgczeniu do
sgsiedniej jednostki pomocniczej tej gminy lub do sasiedniej gminy mogg zosta¢ ograniczone
do:

o mieszkancéw jednostki pomocniczej gminy objetych zmiang — przez odpowiednie
rady gmin;

o mieszkancéw gmin objetych zmiang naruszajacg granice powiatdw — przez
odpowiednie rady powiatow.

Kazdorazowo rada gminy przed zajeciem przedmiotowego stanowiska jest zobowigzana do
przeprowadzenia konsultacji z mieszkaricami gminy, rozporzadzenie nie precyzuje jednak formy
tych konsultacji. Zgodnie z wyrokiem NSA’4 z 24 maja 1991 r. na bezczynno$¢ wojta w postaci
zaniechania przeprowadzenia konsultacji przystuguje skarga do NSA. Nalezy jednak wskazac, ze
charakter konsultacji jest przedmiotem sporu w doktrynie.

Zgodnie z art. 4a ust. 2 UOSG konsultacje z mieszkaricami w sprawie zmiany granic gminy lub
zmiany granic miasta, polegajgce na wytgczeniu obszaru lub czesci obszaru jednostki
pomocniczej gminy i jego wtgczeniu do sasiedniej jednostki pomocniczej tej gminy lub do
sgsiedniej gminy moze zosta¢ ograniczone do mieszkancéw jednostki pomocniczej gminy
objetej zmiang przez odpowiednig rade gminy.

W 2003 r. Trybunat Konstytucyjny orzekt’>, ze mieszkanicy majg prawo do wyrazenia swojego
stanowiska w sprawie zmiany granic w drodze referendum konsultacyjnego. Zdaniem

73 Opracowano na podstawie: M. Sobota, B. Jawecki, K. Tokarczyk-Dorociak, Aspekty prawne zmiany granic administracyjnych
gmin, ,Barometr Regionalny” 2012/4/30, s. 31-38.

74 Sygn. akt 1 SAB 55/99 publ. Wokanda 1999 nr 8 poz. 31.

75 Sygn.. akt K 30/02, publ. DzU nr 44 poz. 388.
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Trybunatu: ,,Wynik takiego referendum wigze, jesli chodzi o opinie organdw stanowigcych
odpowiedniki jednostek samorzgdowych.”

W ramach nowelizacji UOSG z 2011 r. wprowadzono mozliwos¢ przeprowadzenia
referendum lokalnego w tej sprawie z inicjatywy mieszkancow (15). Pozytywny wynik takiego
referendum jest wigzacy dla rady gminy — jest ona zobowigzana do wystgpienia do Rady
Ministréw z wnioskiem o wydanie rozporzgdzania — jednak sama decyzja w sprawie zmiany
granic pozostaje w kompetencjach Rady Ministrow.

W przypadku przeprowadzenia referendum lokalnego w sprawie utworzenia, potaczenia,
podziatu i zniesienia gminy oraz ustalenia granic gminy, o ktérym mowa w art. 4c (Referendum
lokalne z inicjatywy mieszkancow), konsultacji z mieszkaricami, o ktérych mowa w ust. 1i 2, nie
przeprowadza sie.

Rada Ministréw w procesie zmiany lub ustalenia granic gmin na podstawie art. 4 ust. 3 UOSG
kieruje sie:
e wymogiem maksymalnej jednorodnosci/spdjnosci terytorialnej poprzez analize uktadu
osadniczego i przestrzennego w zakresie wystepowania wiezi spofecznych,
gospodarczych i kulturowych;

e wymogiem takiego ksztattowania granic jednostek podziatu terytorialnego, ktéry
zapewnia zdolno$¢ wykonywania zadan publicznych.

S3 wiec to przestanki o charakterze urbanistycznym, demograficznym, socjologicznym
i ekonomicznym. Zapisy UOSG warto uzupetni¢ opisem dotychczasowej interpretacji przepiséw
przez Rade Ministrow. Stosuje ona przy podejmowaniu decyzji kryteria:

e funkcjonalno-przestrzenne (powigzania z miastem poprzez infrastrukture techniczng
i drogowg; charakterystyka procesdow przestrzennych w analizowanym regionie
i potrzeby rozwojowe miasta);

e aspekty spoteczne (wyniki konsultacji spotecznych, opinie wtasciwych rad oraz
wojewody).

Tryb postepowania przy sktadaniu wnioskéw dotyczacych zmian granic gmin okresla
rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 9.08.2001 r. Zgodnie z rozporzgdzeniem zainteresowana
rada gminy sktada wniosek do ministra witasciwego do spraw administracji publicznej za
posrednictwem wiasciwego wojewody. Wojewoda, nie pdzniej niz w ciggu 30 dni od otrzymania
whniosku, przekazuje go wraz z opinig ministrowi wtasciwemu do spraw administracji publicznej.
Whnioski rozpatrywane sg w ciggu roku od ich ztozenia, nie pdzniej jednak niz do dnia 30 czerwca
roku poprzedzajgcego roku budzetowy, w ktérym ma nastgpi¢ zmiana. Rozporzadzenie reguluje
takze zakres informacji, ktore powinny znalez¢ sie we wniosku sktadanym przez rade gminy.
Whioskodawca powinien we wniosku zatgczyé’®:

76 M. Sobota i in., dz. cyt.
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e Tres$¢ proponowanej zmiany wraz z uzasadnieniem;

e Swoje stanowisko dotyczgce spetnienia przestanek, o ktérych mowa w art. 4 UOSG —
uzasadnienie, iz ustalenie i zmiana granic gmin dokonywane sg w sposdéb zapewniajacy
gminie terytorium mozliwie jednorodne ze wzgledu na uktad osadniczy i przestrzenny,
uwzgledniajacy wiezi spoteczne, gospodarcze i kulturowe, oraz zapewniajgcy zdolnos¢
wykonywania zadan publicznych;

e Podstawowe dane statystyczne dotyczace liczby ludnosci, powierzchni terenu objetego
whnioskiem;

e Okreslenie szacunkowych kosztéow jednorazowych i statych wprowadzenia
proponowanej zmiany;

e Odpowiednie uchwaty zainteresowanej rady gminy oraz uchwaty organdéw
stanowigcych zainteresowanych zawierajgcych opinie, o ktérych mowa w art. 4b. ust 1.
pkt 2 UOSG — w zakresie konsultacji z mieszkaricami oraz ukazujgce opinie wtasciwego
wojewody.

Co istotne, mozliwa jest zmiana granic po granicach dziatek ewidencyjnych, a nawet ich
dzielenie. Ostateczna propozycja granic (tj. wyszczegdlnienie ich doktadnego przebiegu)
powinna wynikac z opinii urbanistow i geodetow.

5.1.2 KONSEKWENCIE

Planowanie przestrzenne

Jesli granice administracyjne gminy ulegng zmianie, uchwata w sprawie studium traci moc
w czesci dotyczgcej terenu, ktory zostat wytgczony z obszaru granic administracyjnych gminy,
zas studium obowigzujgce na terenie gminy, do ktérej wtgczono nowy teren, wymagac bedzie
aktualizacji w kierunku wyznaczenia zasad polityki przestrzennej dla nowego terenu.

Ustawa z dnia 27 pazdziernika 2017 r. o zmianie ustawy o samorzgdzie gminnym wprowadzita
doprecyzowanie: miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nie wygasajg po zmianie
granic gminy — dopiero po uchwaleniu planu przez nowg jednostke mozliwa jest ich zmiana.

Automatycznie zwiekszytby sie procent pokrycia planistycznego miasta (miejscowosci
witgczane majg uchwalone MPZP).

Art. 4ea ust. 5
Akty prawa miejscowego ustanowione przez organy gmin przed potaczeniem gmin staja sie aktami
prawa miejscowego gminy powstatej w wyniku potaczenia gmin, obowigzujgcymi na obszarze
dziatania organdw, ktore je ustanowity, do dnia wejscia w zycie nowych aktéw prawa miejscowego
ustanowionych przez organ gminy powstatej w wyniku potgczenia gmin, jednak nie dtuzej niz przez

okres 3 lat od dnia potgczenia.
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W dtuzszej perspektywie konieczna bytaby aktualizacja MPZP i zmiany w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta.

Odrolnienie dziatek

Dziatki rolne znajdujgce sie w granicach administracyjnych miast sg odrolnione z mocy prawa,
zgodnie z rozdziatem 2 art. 10a Ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego
1995 roku (Dz.U.2017.1161). Oznacza to, ze nie stosuje sie do nich skomplikowanych przepiséw
dotyczacych odrolnienia dziatki zawartych w art. 2 wyzej wymienionej ustawy.

Struktura funkcjonalna

Gesto$¢ zaludnienia Kotobrzegu spadnie z 1803 os/km? do 871 os/km?. Struktura
funkcjonalno-przestrzenna Kotobrzegu po zmianach bedzie czytelna i jednorodna — pofudniowa
granica miasta zyska racjonalny ksztatt, a miasto kontrole nad otoczeniem wezta drogowego,
ktéry dzis potozony jest na granicy gminy Kotobrzeg. Proponowana zmiana granic spetnia
przestanki okreslone w ustawie o samorzgdzie gminnym: zapewnia gminie terytorium mozliwie
jednorodne ze wzgledu na uktad osadniczy i przestrzenny, uwzgledniajgcy wiezi spoteczne,
gospodarcze i kulturowe oraz zapewniajgcy zdolnos¢ wykonywania zadan publicznych, a takze
uwzglednia infrastrukture spoteczng i techniczng oraz uktad urbanistyczny i charakter
zabudowy.

Obecnie, w najwezszych fragmentach odlegtos¢ pomiedzy wybrzezem Morza Battyckiego
i granicg gminy wiejskiej (Niekanin, Budzistowo) wynosi zaledwie ok. 1 500m,
a struktura urbanistyczna miasta w tych waskich pasmach jest kompletna. Prowadzi to do
nadmiernego obcigzenia relacji wschod-zachéd w miescie. Dalsze dogeszczanie zabudowy
w tym waskim pasmie doprowadzitoby do utraty walorow przyrodniczych uzdrowiska.

Po zmianie granic gtéwny planowany obiekt handlowy Kotobrzegu, Galeria Karuzela, znajdzie
sie w granicach miasta, co pozwoli na racjonalng obstuge komunikacyjng obszaru.
Z Budzistowa nie da sie dojechaé¢ do zadnej innej miejscowosci w gminie Kotobrzeg bez
przejazdu przez miasto Kotobrzeg — efektywnie Budzistowo juz dzis stanowi funkcjonalnie cze$é
miasta. Odlegto$¢ pomiedzy zabudowa Budzistowa (gming wiejskg) a rynkiem w Kotobrzegu
wynosi zaledwie 1 300 m. To sytuacja wifasciwie niespotykana w osrodkach tej wielkosci.
Dodatkowo, przedlokacyjny Kotobrzeg znajdowat sie na obszarze Budzistowa. Jednostka
nazywana byta mianem Alt-Kolberg, Oldenstadt-Kolberg, Alten-Kolberg czy Altstadt Kolberg.
W tym ujeciu Budzistowo i Kotobrzeg od zawsze byty jednym osrodkiem. Dzieki wtgczeniu
Budzistowa do Kotobrzegu, w granicach miasta znajdzie sie takze jego obwodnica, ktéra dzis
w nienaturalny sposdb opuszcza na pewnym odcinku granice miasta.

Wtaczenie Kadzielna sprawi, ze wschodnig granice miasta bedg wyznacza¢ wyraznie
zarysowane tereny lesne, a miasto zyska wiekszg elastyczno$é i wiadczosé planistyczng
w zakresie ksztattowania bezposredniego otoczenia kluczowych dla uzdrowiskowego statusu
miasta zt6z borowiny. Zlikwidowana zostanie takze sytuacja, w ktérej cze$¢ ogrodkow
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dziatkowych (Janiska), z ktérych korzystajg mieszkancy Kotobrzegu, znajduje sie w Niekaninie,
podobnie jak petla autobusowa komunikacji miejskiej. Stan, w ktérym poczatek ul. Janiska
znajduje sie w Kotobrzegu, dalsza jej czes¢ w gminie wiejskiej, a dalej jest fragment terendw
miasta Kotobrzeg o szerokosci ok. 600 m bez pofaczenia z resztg miasta jest nienaturalny. Nie
istnieje zadne racjonalne uzasadnienie dla utrzymania obecnego wadliwego podziatu
przestrzennego, w ktdrej pdtnocna i potudniowa czes$¢ obrebu Niekanin rozdzielona jest drogg
ekspresowg S6.

Od strony zachodniej, wtgczenie Zieleniewa pozwoli na usankcjonowanie stanu faktycznego
w zakresie rozwoju zabudowy — ulic Wincentego Witosa czy Rdzana nie dzielg dzi$ Zieleniewa
i Kotobrzegu na dwie odrebne jednostki w ujeciu urbanistycznym — po obu stronach ulicy
charakter zabudowy jest podobny.

Blokowisko potozone przy ul. Rycerskiej, o typowym miejskim charakterze i wyraznych
powigzaniach funkcjonalnych z miastem, znajdzie sie w Kotobrzegu. Nalezy podkresli¢ fakt
ciggtosci zabudowy blokowej dawnego osiedla PGR w Zieleniewie przy ul. Rycerskiej i nowego
osiedla ,,Na Witosa”, ktére znajduje sie na terenie gminy miasto Kotobrzeg. Jednoczesnie zwarta
zabudowa jednorodzinna, szeregowa a nawet wielorodzinna znajdujg sie juz obecnie po obu
stronach granicy miasta i gminy Kotobrzeg - zaréwno na terenie Zieleniewa, jak i Korzystna.

Konsekwencje administracyjne
e Ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych:

Zgodnie z ustawg dowody zachowujg waznos¢ do czasu uptywu termindw w nich okreslonych.
e Ustawa z dnia 20 czerwca 1997 r. Prawo o ruchu drogowym:

Art. 79c. W przypadku utworzenia, potgczenia, podzielenia lub zniesienia powiatow lub
zmiany nazwy powiatu albo miejscowosci, dowody rejestracyjne, blankiety profesjonalnych
dowodow rejestracyjnych, pozwolenia czasowe, tablice rejestracyjne, profesjonalne tablice
rejestracyjne, znaki legalizacyjne i nalepki kontrolne wydane przed dniem wejscia w zycie
przepisdw tworzgcych, tgczacych, dzielgcych lub znoszacych powiaty lub zmieniajgcych nazwe
powiatu albo miejscowosci, zachowujg waznos¢.

Analogiczny zapis znajduje sie w Ustawie z dnia 5 stycznia 2011 r. o kierujgcych pojazdami.
Gospodarka

Nowe tereny pozwolg miastu rozwija¢ nowe typy dziatalnosci gospodarczej, ktore nie sg dzis
mozliwe ze wzgledu na wyznaczone granice strefy uzdrowiskowej. Tereny rolnicze, znajdujgce
sie obecnie na obszarze gminy wiejskiej Kotobrzeg, ,automatycznie” stang sie terenami
inwestycyjnymi i bedg wytgczone z obostrzen i ograniczen zagospodarowania typowych dla
obszarow wiejskich. Automatycznie prowadzi to do znaczgcego wzrostu wartosci
nieruchomosci zlokalizowanych na terenach wtgczanych w granice gminy miasto Kotobrzeg.
Tereny przytgczone do miasta Kotobrzeg nie bedg objete strefami ochrony uzdrowiskowe;.

Infrastruktura spoteczna
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Wtgcznie proponowanych obrebéw do Kotobrzegu nie doprowadzi do znaczgcych zmian
w sferze spotecznej — juz dzi$ osoby z obrebdw proponowanych do witgczenia realizujg swoje
potrzeby w Kotobrzegu, nie ponoszac jednak petni kosztéw i uzyskujgc gorsze warunki dostepu
do pewnych ustug publicznych (brak Kotobrzeskiej Karty Mieszkanca). Po wtgczeniu do miasta
mieszkancy obszaru zyskajg szereg przywilejow zamieszkania na terenie miasta Kotobrzeg.

Bezpieczenstwo

Na obszarze powiekszonego administracyjnie miasta funkcjonowataby 3. komenda PSP — OSP
w Korzystnie (Obok JSRG PSP i OSP :Tryton”). Zmiany bedga skutkowacé automatycznie korekta
zasiegu struktur lokalnych Policji, tj. dzielnicowych.

Transport

Wraz z rozwojem terytorialnym Kotobrzegu zwiekszy sie suma wydatkdéw na transport
publiczny, utrzymanie infrastruktury drogowej (takze w zakresie ciggdw pieszych i drog dla
rowerow). Konieczna bedzie korekta polityki transportowej (w wymiarze realnym, nie tylko
dokumentacji) oraz modyfikacja przebiegu i czestotliwosci kursowania linii autobusowych
na terenie catego MOF Kotobrzeg, ze szczegdlnym uwzglednieniem wtgczanych miejscowosci.
Zmiana granic otworzy droge do mozliwosci utworzenia systemu parkingdéw buforowych, ktére
mogg pomac roztadowacd ruch w szczycie sezonu.

Gmina wiejska Kotobrzeg — dalsze scenariusze

Gmina wiejska Kotobrzeg w zmienionych granicach bedzie znaczgco (ponad trzykrotnie)
wieksza od najmniejszej pod wzgledem liczby mieszkaricéw gminy w Polsce. Zmiana granic
administracyjnych miasta Kotobrzeg pozwala na petne zachowanie odrebnosci terytorialnej
oraz wiekszosci potencjatu demograficznego gminy wiejskiej Kotobrzeg (ponad 6 000
mieszkancow). Dochody podatkowe na mieszanica gminy nie bytyby nizsze od najnizszych
dochoddéw podatkowych na mieszkanca ustalonych zgodnie z ustawg o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego — gtéwne zrddta utrzymania gminy zostatyby zachowane’”.

5.2 NIEZBEDNE NAKADY | DZIALANIA INWESTYCYJNE

W dalszych tabelach zestawiono szacunkowe naktady finansowe przyporzgdkowane
do konkretnych dziatan niezbednych z punktu widzenia integracji obszarowej. Wskazano
rowniez spodziewane efekty dtugoterminowe podejmowanego dziatania.

77 Najmniejsza gmina w Polsce to Gorowo taweckie (3,32 km?2), wskaznik G (dochodéw podatkowych) dla gminy wiejskiej
Kotobrzeg w 2021 r. wynidst 3 188,46 i byt wyzszy niz w wypadku gminy miejskiej oraz sredniej krajowej (2 098,22) oraz znacznie
wyzszy niz w wypadku najbiedniejszej gminy — Potok Gorny — 485,66.
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5.2.1 DzIAtANIA INWESTYCYJNE

Tabela 57. Dziatania inwestycyjne zwigzane z realizacjg wariantu B

Wydatki inwestycyjne

i jednorazowe

Szacunkowy koszt

Dtugoterminowy efekt

Infrastruktura drogowa
i teletechniczna dla nowych stref
dziatalnosci gospodarczej

Ogodlnodostepna infrastruktura
drogowa — 15 000 000 zt

Infrastruktura drogowa do stref
dziatalnosci gospodarczej —
10 000 000 zt

Dtugoterminowy wzrost
atrakcyjnosci inwestycyjnej
miasta dla inwestorow

w branzach pozaturystycznych

Wykupy gruntéw

5 000 000 zt

Optymalizacja dostepnosci
inwestycyjnej miasta

Konieczno$¢ opracowania nowych
planéw miejscowych oraz aktualizacji
SUiKZP, dostosowanie dokumentow
kartograficznych

6 MPZP x 250 000 zt = 1 500 000
zt

Aktualizacja SUiKZP — 500 000 zt
Dokumentacja kartograficzna —
250 000 zt

Wzrost dochoddw z tytutu
udziatu w PITi CIT

Wzrost dochoddw z podatkow
lokalnych (podatek
od nieruchomosci)

Potgczenia baz danych
i rozszerzenie systemow
teleinformatycznych

Zmiana granic — 1 000 000 zt

Poprawa jakoSci obstugi
mieszkancow i podmiotow
gospodarczych

Zmiany nazw ulic, prace
administracyjne i terenowe

Unifikacja oznakowania ulic oraz
numeracji budynkéw -
1 000 000 zt

Jednolite oznakowanie ulic
i numeracji budynkoéw

Inwentaryzacje techniczne
i urbanistyczne

250 000 zt/rok (prace ciagte)

Aktualizacja i ujednolicenie
dokumentacji technicznej
i urbanistycznej

Infrastruktura przystankowa

10 x 25 000 = 250 000 zt

Rozbudowa jednolitej
infrastruktury przystankowej

Aktualizacja dokumentow
z zakresu ochrony Srodowiska

100 000 zt (zmiana granic)

Aktualizacja i opracowanie
jednolitej dokumentacji z zakresu
ochrony $rodowiska dla catego
obszaru miasta

Poprawa wyposazenia $wietlic
wiejskich i miejsc dla lokalnej
spotecznosci

6 x 100 000 = 600 000 zt

Ujednolicenie standardu
wyposazenia obiektow
aktywnosci lokalnej
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Archiwizacja dokumentéw

1000 zt/1 m biezacy
dokumentow klasy A = 500 000 zt

Ujednolicenie i standaryzacja
systemu archiwizacji
dokumentow

Przeksztatcenie sotectw

6 x 10 000 zt = 60 000 zt Ujednolicenie struktury

w osiedla zarzadzania miastem w formie
nowej struktury osiedli
RAZEM ok. 36 000 000 zt w tym. inwestycje drogowe

i wykupy gruntéw 30 000 000 zt

5.2.1 KOSZTY STALE

Poszerzenie obszaru miasta Kotobrzeg bedzie wigzato sie z koniecznoscig ponoszenia statych

wydatkéw biezgcych, ktdre stang sie kosztami statymi funkcjonowania nowego powiekszonego

organizmu. Oszacowano koszty tych wydatkéw i przyporzgdkowano do obszaréw.

Tabela 58. Koszty state zwigzane z realizacjg wariantu B

Nazwa Szacunkowy koszt

Utrzymanie drdg i obiektéw
inzynierskich

60016 Naprawy, remonty, konserwacja, odwodnienie drég publicznych
gminnych — 601 000 zt/20% (ok. 120 000 zt)

60017 Naprawy, remonty, konserwacja, odwodnienie drog wewnetrznych —
520 000 zt/20% (ok. 100 000 zt)

Utrzymanie o$wietlenia,
gospodarki odpadami
komunalnymi, mienie
komunalne, gospodarka
przestrzenna, geodezja,
kartografia

90015 Utrzymanie oswietlenia ulic, placow, drég — 1 000 000 zt, w tym:
- Koszty energii elektrycznej — 690 000 zt/20% (ok. 150 000 zt)

- Ustugi eksploatacyjne, konserwacja, naprawa — 310 000 zt/20%
(ok. 70 000 zt)

90002 Gospodarka odpadami komunalnymi— 6 442 000 zt/20%
(ok. 1300 000 zi)

90003 Oczyszczanie miast i wsi —4 000 176 zt/20% (ok. 800 000 zt)
90095 Utrzymanie mienia komunalnego gminy — 76 600 z1/20% (ok. 15 000 zt)

92109 Utrzymanie osrodkéw kultury, swietlic, klubéw — 1260 000 zt/10% (ok.
150 000 zt)

71004, 71012 Gospodarka przestrzenna, geodezja, kartografia —
500 000 zt/25% (ok. 100 000 zt)

Komunikacja miejska

60004 Zapewnienie lokalnego publicznego transportu zbiorowego na terenie
gminy Kotobrzeg — 600 000 zt/50% (ok. 300 000 z1)

Budzet partycypacyjny

1% — ok. 600 000 zt
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92195 Wydatki na organizacje imprez soteckich (o$wietlenie, nagtosnienie,
toalety — 956 950 zt/10% (ok. 100 000 zt)

Zwiekszone zatrudnienie 75022 Wyptaty diet dla radnych Rady Gminy, delegacje — 270 000 zt/10%
w urzedzie (ok. 30 000 zt)

75023 Utrzymanie Urzedu Gminy — 6 130 100 zt/20% (ok. 1 200 000 zt)

Tereny rekreacyjne 92601 Obiekty sportowe — Utrzymanie orlika w Budzistowie (117 000 zt)
i sportowe

Utrzymanie OSP 75412 Utrzymanie OSP w Korzystnie (75 000 zt)

RAZEM ok. 6 727 000 zt

53 HARMONOGRAM DZIAtAN PROCEDURALNYCH

Rysunek 82. Harmonogram dziatan proceduralnych

Przygotowanie projektu wniosku
o dokonanie zmiany granic (ok. 3 miesigce)

Whiosek rady gminy
do wojewody (uchwata)

l 8

Przekazanie opinii wojewody ministrowi wtasciwemu do spraw
administracji publicznej (30 dni)

[ D%

Rozpatrzenie wniosku (maksymalnie rok,

-
N
do 31 lipca kazdego roku)

Whnioski sg rozpatrywane w ciggu roku od dnia ztozenia wniosku, nie pdzniej jednak niz do
dnia 31 lipca roku poprzedzajgcego rok budzetowy, w ktérym ma nastgpi¢ zmiana. Przy
odpowiedniej woli politycznej ze strony rzgdowej i silnym zaangazowaniu lokalnym mozliwe jest
rozszerzenie granic miasta juz od 1 stycznia 2023 r.

Treéé wniosku rady gminy do wojewody’®

e tres¢ proponowanej zmiany wraz z uzasadnieniem;

e stanowisko wnioskodawcy dotyczace spetnienia przestanek, o ktorych mowa
odpowiednio w art. 4 ust. 3 lub 4 ustawy (tj. ustalenie i zmiana granic gmin

dokonywane sg w sposob zapewniajgcy gminie terytorium mozliwie jednorodne ze

78 ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW z dnia 9 sierpnia 2001 r. w sprawie trybu postepowania przy skfadaniu wnioskéw
dotyczacych tworzenia, faczenia, dzielenia, znoszenia i ustalania granic gmin, nadawania gminie lub miejscowosci statusu
miasta, ustalania i zmiany nazw gmin i siedzib ich wtadz oraz dokumentéw wymaganych w tych sprawach (Dz.U.2014.310 t.j.).
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wzgledu na ukfad osadniczy i przestrzenny, uwzgledniajgcy wiezi spoteczne,
gospodarcze i kulturowe oraz zapewniajgcy zdolno$¢ wykonywania zadan
publicznych. Nadanie gminie lub miejscowosci statusu miasta, ustalenie jego granic
iich zmiana dokonywane sg w sposob uwzgledniajgcy infrastrukture spoteczng
i techniczng oraz uktad urbanistyczny i charakter zabudowy);

e podstawowe dane statystyczne dotyczace liczby ludnosci na terenie objetym
wnioskiem, a takze powierzchni tego terenu:

o W hektarach, z wyszczegdlnieniem obrebdw ewidencyjnych w odniesieniu
do catej gminy,

o w hektarach do czesci setnych, jesli proponowana zmiana dotyczy obszaru
catej jednostki pomocniczej gminy lub catego obrebu ewidencyjnego,
a w przypadku gdy zmiana dotyczy czesci obszaru jednostki pomocniczej lub
czesci obrebu ewidencyjnego - dodatkowo wyszczegdlnienie numerow
wszystkich dziatek ewidencyjnych objetych wnioskiem;

e okredlenie szacunkowych kosztéw jednorazowych i statych wprowadzenia
proponowanej zmiany;

e wyniki konsultacji z mieszkaricami w podziale na jednostki pomocnicze gminy,
uwzgledniajgce liczbe oséb uprawnionych do gtosowania, liczbe osdb, ktore wziety
udziat w konsultacjach oraz liczbe oddanych gtoséow popierajgcych, przeciwnych
i wstrzymujgcych sie. W przypadku wniosku o nadanie miejscowosci statusu miasta
przedstawia sie oddzielnie wyniki konsultacji w gminie i miejscowosci;

e dane poswiadczajgce brak wystgpienia okolicznosci wymienionych w art. 4d ustawy,
wraz z uzasadnieniem (po zmianie granic gmina nie moze by¢ mniejsza od
najmniejszej pod wzgledem liczby mieszkacow i biedniejsza niz najnizsze dochody
podatkowe okreslone w ustawie o dochodach JST).

Do wniosku nalezy dotaczy¢ nastepujgce dokumenty:

e zaswiadczenie wfasciwego starosty potwierdzajgce zgodnos¢ danych
z operatem ewidencyjnym;

e uchwate wnioskodawcy w  sprawie  przeprowadzenia  konsultacji
z mieszkancami;

e uchwaty organdw stanowigcych zainteresowanych jednostek samorzadu
terytorialnego zawierajgce opinie, wraz z wynikami konsultacji z mieszkaricami,
lub informacje o przyczynach ich braku;

e mape topograficzng w skali 1:10 000, 1:25 000 lub 1:50 000 z zaznaczeniem
dotychczasowych granic gminy lub gmin objetych wnioskiem i siedzib ich wtadz
oraz proponowanych zmian. W przypadku wniosku w sprawie zmiany granic
gmin, obejmujgcego czes$¢ jednostki pomocniczej gminy lub cze$¢ obrebu
ewidencyjnego oraz wniosku w sprawie ustalenia lub zmiany granicy miasta,
dodatkowo dotgcza sie wypis z operatu ewidencyjnego oraz mape ewidencyjng
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uwzgledniajace dziatki ewidencyjne z zaznaczeniem dotychczasowych granic
oraz proponowanych zmian;

e opinie Gtéwnego Geodety Kraju potwierdzajgcg przebieg dotychczasowych
granic gminy lub gmin objetych wnioskiem z rejestrem granic i powierzchni
jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego kraju;

e wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy lub gmin
objetych wnioskiem, uwzgledniajacy infrastrukture techniczng ispoteczng,
ukfad urbanistyczny i komunikacyjny oraz sposéb zagospodarowania terenu;

e inne dokumenty moggce mie¢ wptyw na rozpatrzenie wniosku.

Do wniosku nalezy dotgczy¢ rowniez inne dokumenty lub publikacje zawierajgce
informacje o gminie lub miejscowosci, takie jak monografie, szkice, foldery.

54 KONSEKWENCJE ADMINISTRACYJNE | POLITYCZNE

Istotnym elementem zmian granic samorzadu terytorialnego jest zapewnienie witasciwej
reprezentacji politycznej w jednostkach o zmienionych granicach. Element ten jest regulowany
przez artykut 360 ustawy ,Kodeks wyboczy” z dnia 5 stycznia 2011 r.”? We wszystkich
wariantach Kotobrzeg osigga ponad 50 tys. mieszkancéw, co sprawia, ze liczba radnych
wzrosnie z 21 do 23. Nastgpi nieznaczna zmiana okregéw wyborczych.

Czy Kotobrzeg moze stac sie miastem na prawach powiatu?

Kwestie statusu miast na prawach powiatu uregulowano w art. 91 ustawy o samorzadzie
powiatowym. Zgodnie z ustawg status przystuguje on:

e miastom, ktore w dniu 31 grudnia 1998 r. liczyty wiecej niz 100 000 mieszkancow;

e miastom, ktore z dniem 31 grudnia 1998 r. przestaty by¢ siedzibami wojewododw,
chyba ze na wniosek wtasciwej rady miejskiej odstgpiono od nadania miastu praw
powiatu;

e miastom, ktéorym nadano status miasta na prawach powiatu przy dokonywaniu
pierwszego podziatu administracyjnego kraju na powiaty.

Oznacza to, ze zgodnie z ustawg niemozliwe jest podniesienie rangi miasta nawet
w wypadku przekroczenia 100 000 mieszkancéw. Jedynym miastem w Polsce, ktore
odzyskato wczesniej utracony status miasta na prawach powiatu, jest Watbrzych — byto
to jednak wczesniej miasto wojewddzkie. Uzyskanie statusu miasta na prawach powiatu
przez Kotobrzeg nie jest wiec dzi$ prawdopodobne w przewidywalnej przysztosci.

Nalezy jednak podkresli¢, ze przed Il wojng Swiatowa miasto posiadato status miasta
na prawach powiatu i z punktu widzenia docelowej struktury osadniczej, w wypadku

79 Kodeks wyborczy z dnia 5 stycznia 2011 r. z pozn. zm., Dz.U.z 2011 nr 21 poz. 112, art. 390.
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dalszego dynamicznego rozwoju os$rodka, powrdt miasta do takiego statusu jest

pozadany.

5.5 DzIALANIA KOMUNIKACYJNE | PROMOCYINE

W zakresie komunikacji spotecznej, w pierwszej kolejnosci nalezy uwzgledni¢ gtosy lokalnych

lideréw z miasta i gminy — to oni w trakcie badan IDI dostarczyli wartosciowych pomystow

w kwestii sposobu komunikacji zmian.

Cytaty z badan IDI:

Najwazniejszg barierg jest nieSwiadomos¢ mieszkaricow po jednej

i po drugiej stronie. Brak informacji i mieszkaricy gminy widzg tylko negatywy.

Jednga z wazniejszych pojawiajgcych sie w tym aspekcie kwestii byta niewiedza spotecznosci lokalne;j.
Brak rzetelnej informacji powoduje snucie domystow, jednostronnie negatywne postrzeganie nowosci

oraz wzbudza uzasadniong obawe przed zmianami. (...) To spoteczeristwo musi wyrazi¢ na to zgode.

Jak ktos$ chce poszerzy¢ te granice administracyjne, to musi przekonaé mieszkarica, ze jest to stuszne,

i ze mieszkaniec bedzie miat z tego korzysci.

Bunt mieszkaricéw, bo jedni to rozumiejg, inni nie, wiec trzeba to im przedstawi¢. Uwazam, ze jak to

bedzie w dobry sposdb przedstawione, to ludzie to zrozumieja.

To jest proces naturalny i jest nieunikniony. Jak Kotobrzeg chce sie rozwija¢, to musi sie poszerzaé
w formie takiej wspétpracy z gming osciennga. Trzeba jg [gming] przekonad, jakie z tego bedg korzysci
dla obu stron. Trzeba o tym rozmawiaé. Jedynie moze przemdwig tutaj wymierne wskazniki, ktére

beda korzystne dla obu stron.

Zadaniem miasta powinno by¢ przekonanie mieszkaricéw na spotkaniach. Prezydent miasta, radni,
szefowie réznych instytucji dziatajgcych w Kotobrzegu powinni jezdzi¢ na spotkania rad soteckich

z mieszkaricami wokot.

Jezeli by miasto decydowato sie na poszerzenie granic, to nie mozna robi¢ takich rzeczy bez zgody
ludzi. Powinno by¢ referendum i wszystko powinno by¢ zrobione uczciwie i powiedzie¢, z czym te
zmiany sie wiazg, a to sg koszty. Najpierw powinna by¢ dyskusja, przekazanie wszystkiego, a na koniec
jak najbardziej referendum. Musza by¢ konsultacje spoteczne. To jest podstawa. Trzeba z ludZzmi

rozmawiac, bo ludzie musza wiedzied.
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przebiegat. Wskazaé obszary i granice, w ktdrych beda te korzysci. Jak nie ma tej informacji, to kazda

w ich interesie. Pokazanie ludziom, Ze nieruchomosci na tych terenach wiejskich zyskajg na wartosci.

Pokazanie im, ze beda wspétodpowiedzialni za t3 cata zmiane zwigzana z tym potaczeniem terendw.

Konsultacje to pierwsza sprawa. Mieszkaricy nie beda chcieli sie zgodzié, bo majg inne spojrzenie na
sytuacje, ale trzeba rozmawiaé, rozmawiac... Jestem sottysem Budzistowa i odno$nie wiaduktu, jaki tu
ma by¢ zbudowany. Zmarnowali$my czas przez to, ze nie byto spotkan, konsultacji, doinformowania.

Ludzie nic nie wiedzieli, silne grupy sie potworzyty, co odciaggneli od tego. To samo bedzie teraz tutaj.

Po pierwsze, trzeba znalez¢ ludzi, ktérzy beda chcieli sie tym tematem zajac. Po drugie, ludzie ktérzy

‘ ‘ beda potrafili przekonaé mieszkaricéw gminy, zaufani ludzie, ze z tego tytutu cos bedzie.

Wszystkie takie obawy natury administracyjnej. Takie obawy ludzkie, utraty czegos, zmiany, ktéra

zmiana niesie strach i lek u wszystkich mieszkaricéw, tak po jednej, jak i po drugiej stronie. To jest

szerszy proces i powinien by¢ podzielony na obszary: spoteczny, edukacyjny itd., ktéry by pokazat,

facebookowej. To powinno péjs¢ wielokanatowo. Powinno odby¢ sie wiele piknikdw, festyndw.

Utarfo sie, ze w gminie mieszka sie nieco taniej i te kwestie finansowe, nawet jezeli beda

poréwnywalne, to jest to chyba takie bardziej przeswiadczenie spoteczne.

moze wptyna¢ na ludzi. Nawet prosta zmiana dowoddw osobistych.

Stworzy¢ takq mape i krok po kroku, co by sie miato wydarza¢ w tym procesie, jak on bedzie

jakby to miato wyglada¢ i funkcjonowad.

Prezentacja korzysci, spotkania i rozmowy z ludZmi o tych korzysciach, ze to jest

Trzeba potozy¢ fakty na stét. To moze by¢ fajnie opisane w formie ulotek, w formie kampanii

Nawet bardziej. Takze trzeba bardzo postawi¢ na te konsultacje.

Wsréd dobrych praktyk w zakresie procesu poszerzania granic miasta nalezy wymienic:

uruchomienie odrebnej zaktadki na stronie internetowej miasta poswieconej
korzysciom z poszerzenia;

regularne publikowanie informacji o procesie i referendum w mediach
spotecznosciowych;

plakaty na przystankach i stupach ogtoszeniowych, w pojazdach komunikacji miejskiej
(w szczegdlnosci liniach podmiejskich);

reklamy zamieszczane na gtéwnych stronach portali internetowych;

ogtoszenia odczytywane w miejscach spotkan spotecznosci i lokalnych lideréw (np.
takze w parafiach);

bezposrednie spotkania w terenie;
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e kampania na temat korzysci z Karty Mieszkanca skierowana do mieszkancéw
okolicznych gmin.
Dziatania na rzecz poszerzenia granic miasta czesto sg procesem wieloletnim, nie
jednorazowg kampanig promocyjng, i wymagajg statego dialogu z samorzgdowcami
i spotecznoscia.

W rozdziale széstym opisano wiele przypadkow, ktére wskazujg na to, ze fiasko pierwszej
proby nie przekresla szans na zmiany granic w kolejnych latach.

Na podstawie analizowanych przypadkéw nalezy oceni¢, Zze uzyskanie porozumienia
na poziomie politycznym (zaréwno konsensusu we wtasnym miescie, jak i porozumienie
z witadzami okolicznych gmin) jest czynnikiem kluczowym dla pozytywnego rozpatrzenia
whiosku o poszerzenie granic.

Poszerzenie granic Rzeszowa o sotectwo Matyséwka miato miejsce dopiero po 14 latach

od pierwszego wniosku, pomimo corocznych proéb.

Cho¢ w Krosénie wtodarze gmin osciennych byli przeciwni poszerzeniu granic w 2008 r.%,
w 2019 r. wygraty argumenty o pozytywnych skutkach ekonomicznych nowej strefy
przemystowej dla regionu — samorzgdowcy wystapili na wspdlnej konferencji®?.

Cytaty z badan IDI:

i to trzeba robic tak, zeby byty przygotowane juz zasoby urzednikéw, zeby mozna to byto przejaé, zeby

Wiem, Ze jest to dtugi proces. Na pewno ta kampania informacyjna,
odpowiednio wczesdniej urzednicy mogli sobie tg wiedze przekaza¢.

Na pewno jaki$ okres ochronny. W jaki sposéb przekonaé mieszkaficéw gminy, zeby sie na to zgodzili.

Na pewno zagwarantowac im przez jaki$ okres, ze te ceny zostang zminimalizowane.

To moga to by¢ jakies preferencyjne warunki, jakas ulga w podatkach wprowadzona tak na rok czy na
2 lata. Jaka$ komunikacja miejska, ktéra najpierw bedzie catkowicie darmowa dla tych mieszkaricéw,
a potem bedzie w standardowej stawce.

‘ ‘ No i oczywiécie fakt posiadania tej karty mieszkanca.

Rysunek 83. Co jest istotne w kontekscie mozliwosci poszerzenia granic miasta?

80 https://krosno24.pl/informacje/sasiedzi-nie-chca-byc-w-krosnie-i9758.
81 https://www.terazkrosno.pl/wiadomosci/9576-radni-powiatu-i-gmin-za-zmiana-granic.
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Udziat ankietowanych, ktérzy uznali dane zagadnienie za wazne

55%

Y
49% s1% 49%

58%

51%

49%

Zagadnienie

[ | Inwestycje infrastrukturalne
[ ] Wysokosé podatkéw lokalnych
I Jakost srodowiska

Dostep do ustug publicznych
B Wartos¢ gruntéw i nieruchomosci
[ Wizerunek

Poziom rozwoju gospodarczego

Ankietowani uznali wszystkie z powyzszych czynnikdw za istotne, nieznacznie jednak silniej

wskazali na role wizerunku miasta i dostepu do ustug publicznych.

Konieczne bedzie przeprowadzenie zintensyfikowanych rozmow z rolnikami z obszaru

poszerzenia, dla ktorych odrolnienie gruntéw bedzie stanowito istotng zmiane sytuacji

zyciowej, ale tez doprowadzi do radykalnego wzrostu wartosci nieruchomosci, ktére do nich

nalezg. Szczegdlnej uwadze nalezy poswieci¢ problematyke komunikacyjng w rozmowach

z mieszkanicami i interesariuszami z Budzistowa.

Rysunek 84. Propozycja schematu wdrazania

Analiza wnioskow Przedstawienie gotowego planu
z opracowania Wypracowanie zasad dziatania mieszkaricom,
i wypracowanie konsensusu - . - S przedsiebiorcom, srodowiskom
polityczno-administracyjnego : konkretnezg:n?il:rr;::omunlkaql politycznym
w zakresie konkretnych kierunkéw na poziomie lokalnym
dziatania i regionalnym
) Podjecie uchwaty w sprawie wniosku Konsultacje spoteczne
Kampanla Spo’(eczna o poszerzenie lub referendum
i préba uzyskania poparcia przez Rade Miasta Kotobrzeg
. mleszlkancow o —> przekazanie wniosku do wojewody —> ) L
i samorzagdowcéw gminy wiejskiej . o (kampania o korzysciach
Kotobrzeg (najskuteczniej w warunkach ze zmian realizowana
porozumienia politycznego) w miescie i poza nim)

Decyzja KPRM
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6.1 DOSWIADCZENIA INNYCH MIAST

W latach 2009-2018 wydano facznie 183 decyzje dotyczace zmian granic jednostek
samorzadu terytorialnego (JST), ktére objety tacznie 1 340 km? powierzchni Polski®?. Przewazaty
zmiany w wariancie gmina — miasto — 900 km?. W$rdd miast o podobnej wielkosci do
Kotobrzegu, ktére w ostatnim czasie dokonywaty poszerzenia granic, nalezy wymieni¢ Krosno
i Ostroteke.

Cytat z badan IDI:

Pokazaé, jakie korzysci ludzie by z tego mieli, potem promocja, a po trzecie jecha¢ do Zielonej Géry,

do Rzeszowa na 3 dni i rozmawiaé, rozmawiaé, jak krok po kroku oni to robili, zeby nie wywazaé juz

‘ ‘ otwartych drzwi.

6.1.1 KROSNO

W grudniu 2017 r. miasto Krosno nabyto prawo uzytkowania wieczystego terenu po
zlikwidowanym lotnisku ,Iwonicz”. Teren dawnego lotniska, potozony w poblizu wezta
LIskrzynia”, przy projektowanej drodze ekspresowej S19 oraz przy linii kolejowej nr 108, stat sie
obszarem planowanej strefy inwestycyjnej. Pierwszy wniosek o zmiane granic wtadze Krosna
ztozyty w 2019 r., jednak wowczas rozpatrzono go negatywnie ze wzgledu na opdr gmin
Kroscienko Wyzne i Miejsce Piastowe. Na mocy porozumienia z grudnia 2019 r., w ktérym
doprecyzowano wzajemne zobowigzania i sposéb ich rozliczenia, osiggnieto konsensus
W sprawie przysztosci terenu®3.

Kwestia przytgczenia terenu bytego lotniska ,Iwonicz” byta takze konsultowana
z mieszkancami. Za przytaczeniem opowiedzieli sie mieszkancy Krosna, Kroscienka Wyznego
i powiatu kro$nienskiego. Przeciwni byli mieszkaricy gminy Miejsce Piastowe®*.

Akcja informacyjna, dotyczgca konsultacji, skierowana do mieszkancow Krosna zostata
przeprowadzona z wykorzystaniem:

e strony internetowej miasta: www.krosno.pl;

e informacji zachecajacych do gtosowania publikowanych regularnie na trzech profilach
w mediach spotecznosciowych — Krosno Miasto Szkta, Invest in Krosno oraz Inkubator
Przedsiebiorczosci Krosno;

82 D. Kociuba, Zmiany granic administracyjnych miast w Polsce — Efekty przestrzenne i spoteczno-ekonomiczne, ,Studia
miejskie” tom 33 (2019), s. 100-112.

83 Wiecej: https://krosno24.pl/informacje/od-1-stycznia-krosno-bedzie-wieksze-historyczna-chwila-dla-miasta-i3723
https://krosno24.pl/informacje/1-stycznia-2021-krosno-moze-stac-sie-wiekszym-miastem-jestes-za-i4299.

84 Oficjalne  materialy  poswiecone procesowi poszerzenia granic miasta  znajdujg sie na  stronie:
https://bip.umkrosno.pl/Zmiana granic miasta 1.
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e plakatéw zamieszczonych na tablicach i stupach ogtoszeniowych, przystankach
autobusowych oraz w autobusach Miejskiej Komunikacji Samochodowej;

e reklam zamieszczonych na gtoéwnych stronach lokalnych portali internetowych:
Krosno24.pl, Krosnocity.pl, TerazKrosno.pl, Krosno112.pl;

e ogtoszenn odczytanych w parafiach na terenie Krosna podczas niedzielnych mszy $w.,
dzieki uprzejmosci proboszczow tych parafii;

e wigczeniu sie w akcje zarzagdow oraz rad dzielnic i osiedli, Mtodziezowej Rady Miasta
Krosna, Kro$nienskej Rady Seniordow, kierownikéw miejskich jednostek organizacyjnych,
a takze dyrektoréw szkof.

W ramach procesu uruchomiono formularz elektroniczny oraz punkty konsultacyjne
w 10 ogdlnodostepnych lokalizacjach oraz wszystkich szkotach i przedszkolach miejskich.

96,45% o0séb biorgcych udziat w konsultacjach, tj. 3 371 mieszkancéw Krosna poparto
rozszerzenie, jedynie 75 osdb (2,38%) byto przeciw®.

2008
Miasto Krosno nie jest w stanie obywatelom tych miejscowosci zagwarantowaé szybszego rozwoju,
czegos lepiej, czego$ wiecej, niz majg teraz. Tym bardziej, ze Krosno w duzej mierze inwestuje jednak
w centrum, natomiast dzielnice wokdt weale nie sg takie ,do przodu" — Marek Kara, wéjt gminy

Miejsce Piastowe.

2019
Podczas konferencji prasowej trzy gminy — Krosno, Miejsce Piastowe i Kroscienko Wyzne podpisaty
porozumienie dotyczace zmiany granic administracyjnych. Porozumienie jest wstepem do procedury
zmiany granic. Wszystkie gminy zadeklarowaty przeprowadzenie konsultacji spotecznych dotyczacych

nowej propozycji zmiany granic administracyjnych®®.

2020

Ze wzgledu na to, ze wéjtowie gmin Kroscienko Wyzne i Miejsce Piastowe doszli do porozumienia
z prezydentem Krosna, my jako powiat nie chcemy hamowac rozwoju tego terenu. Uwazam, ze

powinien zosta¢ odpowiednio zagospodarowany z mysla o mieszkaricach catego regionu, zaréwno

85 Raport z konsultacji: https://bip.umkrosno.pl/?c=mdPliki-cmPobierz-40650-cmFwb3JOIDIWMjAucGRm.
86 https://www.krosno.pl/dla-mieszkancow/zmiana-granic/aktualnosci/podpisanie-porozumienia-o-zmianie-granic-
administracyjnych,425.
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miasta Krosna, jak i powiatu krosnienskiego. By¢ moze powstanie tam wazny i oczekiwany tgcznik
z projektowang drogg ekspresowg S19, ktdra stanowi fragment szlaku Via Carpatia. Jest to tez ostatni
moment, aby pozyska¢ dodatkowe srodki zewnetrzne. Niech ten teren stuzy ludziom i niech sie tam

‘ ‘ co$ dzieje®” — Jan Pelczar, starosta krosnieriski .

1 stycznia 2021 r. Krosno zwiekszyto swojg powierzchnie o ok. 122 ha. Do miasta wigczono:

e 96,18 ha (4 mieszkancow) z gminy Kroscienko Wyzne,
e 22,22 ha niezamieszkatych terendw Targowisk w gminie Miejsce Piastowe,
e 3,54 haterenutezan w gminie Miejsce Piastowe.

W 2021 r. wtadze Krosna pracowaty nad uzbrojeniem terenu i opracowywaniem plandéw
zagospodarowania dla nowej strefy przemystowej. Niezbedne naktady inwestycyjne szacowano
na 50 min zt. Dzieki poszerzeniu granic wfadze Krosna uzyskaty wptyw na mozliwosc
skomunikowania miasta z drogg ekspresowg S19%8.

Dziatki, ktore nie zostaty wigczone do Krosna, majg zosta¢ odkupione przez okoliczne
samorzady —ich tgczna wartosé to prawie 3 min zt.

6.1.2 RzESzOW

W XXI w. Rzeszéw stat sie najmniejszym i najgesciej zaludnionym miastem wojewddzkim
w Polsce, co doprowadzito do deficytu terendw inwestycyjnych. W 2005 r. wtadze Rzeszowa po
raz pierwszy ztozyty wniosek o rozszerzenie granic — i sktadaty podobne wnioski regularnie
w kolejnych latach. W wielu wypadkach dotyczyty one tych samych obszaréw po wczesniejszych
decyzjach negatywnych —w 2019 r., po 14 lat od ztozenia pierwszego wniosku wtgczono do
Rzeszowa sotectwo Matysowka.

Rezultatem poszerzer granic miasta byt wzrost powierzchni o 72,88 km? (z 53,7 do
126,6 km?) i liczby ludnosci o 35 tys. (ze 159 do 194 tys.)®. Poszerzenie granic byto zwigzane
z rozwinietym programem inwestycyjnym. Miasto prowadzi takze na swojej stronie
internetowej zaktadke ,Rozszerzenie granic Rzeszowa”, w ktorej opisuje pozytywne
konsekwencje zmian dla przytaczanych obszaréow®®. Mieszkaricy sg przychylnie nastawieni do
zmian — w badaniach sondazowych przeprowadzonych w 2017 r. wskazano, ze 90%
respondentéw jest zadowolona z wtgczenia ich sotectw do Rzeszowa.

87 https://www.terazkrosno.pl/wiadomosci/9576-radni-powiatu-i-gmin-za-zmiana-granic.

88 https://krosno24.pl/informacje/strefa-inwestycyjna-i-droga-czyli-nowe-horyzonty-rozwoju-miasta-i8237.

89 D. Kociuba, Zmiany granic administracyjnych miast w Polsce — efekty przestrzenne i spoteczno-ekonomiczne, ,Studia
Miejskie”, (2020) 33, s. 99-113, https://doi.org/10.25167/sm.1253.

90 https://www.erzeszow.pl/692-rozszerzenie-granic-rzeszowa.html.

239


https://www.terazkrosno.pl/wiadomosci/9576-radni-powiatu-i-gmin-za-zmiana-granic

Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Rysunek 85. Zmiany terytorialne Rzeszowa w latach 2006-2019 oraz koszty inwestycji
publicznych na nowych osiedlach
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Zrédto: D. Kociuba, Zmiany granic administracyjnych miast w Polsce — efekty przestrzenne
i spoteczno-ekonomiczne, ,,Studia Miejskie”, (2020) 33, s. 99-113, https://doi.org/10.25167/sm.1253

6.1.3 OPOLE

Proces poszerzania granic Opola rozpoczat sie w 2015 r. Wtadze Opola zlecity szereg
opracowan, ktore miaty na celu ocene zasadnosci poszerzenia granic oraz zbadanie nastrojow
mieszkancow. Az 79% mieszkancow obawiato sie tam degradacji dobrze funkcjonujgcych
spotecznosci lokalnych®!, 77% mieszkacdw byto przeciw poszerzeniu.

W celu poprawy nastrojéw Rada Miasta podjeta uchwate, ktdora gwarantowata
przeksztatcenie sotectw w rady dzielnic z budzetami na poziomie 100 tys. zt — programu jednak
nie konsultowano z wtadzami sgsiednich gmin.

W 2016 roku Rada Miasta Opola podjeta uchwate w sprawie rozpoczecia konsultacji
spotecznych umozliwiajgcych podjecie decyzji o powiekszeniu miasta Opola o tereny pobliskich
gmin. W wyniku konsultacji mieszkanicy gmin objetych propozycjg zmiany granic niemal
jednogtosnie opowiedzieli sie przeciwko wiaczeniu do Opola — w kazdym przypadku

91 Berlinska Widera 2016.
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przeciwnych byto przeszto 90% mieszkancow — a np. w Dobrzeniu Wielkim — az 99,7%.
Niewielkie byto takze zainteresowanie mieszkarnicéw Opola problematyka rozszerzenia miasta.
Whniosek w sprawie poszerzenia granic Opola ztozony zostat przez niewtasciwy organ
i z naruszeniem dobrych praktyk procedowania®?. Mimo sprzeciwu mieszkaricéw nowych
obszaréw 19 lipca 2016 r. Rada Ministréw pozytywnie zaopiniowata propozycje poszerzenia
granic Opola®3.

Z dniem 1 stycznia 2017 r. do Opola wtgczono nastepujgce obszary:

e gmina Dabrowa — obszar o powierzchni 1668,13 ha;

e gmina Dobrzen Wielki — obszar o powierzchni 2753,76 ha;
e gmina Komprachcice — obszar o powierzchni 532,31 ha;

e gmina Prészkéw — obszar o powierzchni 278,85 ha.

taczna powierzchnia przytagczonych terendw wyniosta 5233,05 ha. W wyniku przytgczenia
Opole powiekszyto sie 2 9643,53 ha do 14876,58 ha.

Decyzja wywotata fale protestow mieszkancéw, w tym protest gtodowy prowadzony przez
mieszkancow gminy Dobrzen Wielki, marsze, blokady drdg i manifestacje. Protesty nie
przyniosty rezultatow. Rady gmin w 2018 i 2019 r. podjety prébe odzyskania straconych
terendw.

Po rozszerzeniu granic Opole zmienito wewnetrzny podziat na dzielnice, wydato tez
informator dla mieszkaricow nowych dzielnic, w ktérym opisano przyczyny oraz korzysci
wynikajgce z poszerzenia granic®.

6.1.4 ZIELONA GORA

Miasto Zielona Géra istotnie poszerzyto swoje granice administracyjne w 2015 r., stajac sie
sz6stym pod wzgledem powierzchni miastem w Polsce. Stato sie to w wyniku pofgczenia miasta
Zielona Godra z gming Zielona Gdra. Mieszkancy obu jednostek opowiedzieli sie za scaleniem —
w gminie — w referendum, w Zielonej Gérze jedynie w konsultacjach spotecznych. W gminie za
potgczeniem wypowiedziato sie ponad 89% gtosujgcych®.

W wyniku potgczenia liczba mieszkancéw Zielonej Géry wzrosta z 111 tys. do 130 tys. —
powierzchnia wzrosta za$ z 58 km? do 278 km?. Miasto zyskato nowe tereny inwestycyjne

92 D. Kociuba, Zmiany granic administracyjnych miast w Polsce — efekty przestrzenne i spoteczno-ekonomiczne, ,Studia
Miejskie”, (2020) 33, s. 106, https://doi.org/10.25167/sm.1253.

93 D. Rajchel, Zmiana granic administracyjnych miasta metodq pokonania bariery przestrzennej na przyktadzie Opola
i Rzeszowa, ,Stare i nowe” problemy badawcze w geografii spoteczno-ekonomicznej, S. Sitek (red.), 2018, z. 8, Polskie
Towarzystwo Geograficzne Oddziat Katowicki, Uniwersytet Slaski Wydziat Nauk o Ziemi, Sosnowiec, s. 85-102.

94 Nowe dzielnice Opola, https://www.opole.pl/sites/default/files/field_attachment/2020-
09/Nowe%20Dzielnice%200pola%20informator.pdf.

95 P, Dubicki & P. Kutyk, Proces integracji miasta z gming wiejskq. Przyktad Zielonej Géry, ,Studia Miejskie”, (2020) 32, 113-124,
https://doi.org/10.25167/sm2018.032.08.
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i mieszkaniowe, w granice miasta zostat wigczony kompleks
naukowo-technologiczno-przemystowy w Nowym Kisielinie.

Najistotniejszg konsekwencjg zmiany byto powotanie Funduszu Integracyjnego skierowanego
dla mieszkancow faczonej gminy. Jego wielkos¢ uzalezniono od liczby oséb w danym sotectwie.

Tabela 59. Dofinansowanie poszczegdlnych sotectw w Zielonej Gérze w latach 2015-2017

Bonus Razem Srodki

o s . . Srodki
Fundusz mini- Srodki . . . wsparciana Gestosé .
. . Populacja  Powierzchnia ) o wsparcia
Sotectwo Integracyny sterialny  wsparcia - (km?) jednego  zaludnienia na 1 km?
(z) (1) (zh) (zt) mieszkarica  (os./km?2)
@  (1+2) (2 &
1 Barcikowice 31 900 1067 100 1 099 000 211 518,87 5208,53 0,41 2 118,06
2 Drzonkdéw 251 500 8414 000 8 665 500 1656 1571,43 5232,79 1,05 5514,40
3 Jany i Stozne 67 800 2268 300 2336100 431 1711,63 5420,19 0,25 1364,84
4 Jarogniewice 52 400 1754 300 1806 700 263 1528,39 6869,58 0,17 1182,09
5 Jelenidw 29 600 998 900 1 028 500 152 632,45 6766,45 0,24 1626,22
6 Kietpin 23 700 793 400 817 100 145 944,50 5635,17 0,15 865,11
7 Krepa 115 100 3849 400 3 964 500 599 2 106,90 6618,53 0,28 1881,67
8 tezyca 297 400 9950 40010 247 800 1967 1 608,63 5209,86 1,22 6370,51
9 tugowo 17 500 586 600 604 100 132 620,73 4576,52 0,21 973,21
10 Nowy Kisielin | 198 600 6 642 900 6 841 500 1090 1 255,43 6276,61 0,87 5449,53
11 Ochla 311 000 10 403 00010 714 000 1773 2 454,60 6042,87 0,72 4.364,87
12 Przylep 490 000 16 392 30016 882 300 2611 1487,21 6465,84 1,76 11351,6
13 Racula 377 800 12 637 80013 015 600 2 147 717,36 6062,23 2,99 18143,5
14 Stary Kisielin 283 100 9470000 9 753 100 1491 664,69 6541,31 2,24 14673,6
15 Sucha 48 900 1637000 1685900 401 1 768,50 4204,24 0,23 953,29
16 ‘Zatf)nle . 111 700 3737700 3 849 400 614 1016,57 6269,38 0,60 3 786,66
i Mierzecin
17 Zawada 280 900 9397300 9678 200 1409 1 380,06 6868,84 1,02 7012,88
Odchylenie 4 889
141 932,93 |4747314,48 791,5 547,93 787,00 0,79 4978,94
standardowe 247,41
Srednia 175 817,65 |5 882 376,47 16925182 1005,41 1293,41 5898,17 0,85 5 145,05
Wspotczyn-
-nik 0,81 0,81 0,81 0,79 0,42 0,13 0,93 0,97
zmiennosci

Zrédto: P. Dubicki & P. Kulyk, Proces integracji miasta z gming wiejskq. Przykfad Zielonej Géry, ,Studia Miejskie”,
(2020) 32, 113-124. https://doi.org/10.25167/sm2018.032.08 na podstawie: UMZG BAIR; GUS 2017

Efektem poszerzenia granic byta intensyfikacja procesu suburbanizacji.

Badania spoteczne przeprowadzone przed potgczeniem miasta i gminy Zielona Goéra
wykazaty, ze wsrdd spodziewanych korzystnych efektéw mozna wymienié:
e zwiekszenie inwestycji infrastrukturalnych,
e wzrost wartosci i powierzchni terenéw przeznaczonych pod inwestycje,

e poprawa szeroko rozumiane] atrakcyjnosci miejscowosci wchodzacych w sktad
powiekszonej Zielonej Gory.

Szczegdtowo skutki procesu poszerzenia granic Zielonej Gory z perspektywy zagrozen dla
powiatu opisat dr Piotr Klatta w publikacji Diagnoza skutkdw zmian granic Powiatu
Zielonogdrskiego: Szanse, koncepcje, rozwd.
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6.1.5 KOSzALIN

Ogolnomiejskie konsultacje z mieszkanicami miasta Koszalin zostaty przeprowadzone
w Koszalinie zgodnie z Zarzadzeniem Nr 234/947/08 Prezydenta Miasta Koszalina z dnia
20 czerwca 2008 roku. Liczba uprawnionych do udziatu w konsultacjach: 85 322 osoby. Liczba
0sob, ktére wziety udziat w konsultacjach: 603. Wyniki konsultacji: 482 osoby ,jestem za”, 79
0s0b ,jestem przeciw”, 21 oséb ,wstrzymuje sie”. Liczba gtoséw niewaznych: 21.

Whniosek o zmiane granic miasta Koszalina zostat poprzedzony Uchwatg Nr XXXI1/363/2009
Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 19 lutego 2009 roku.

Obszar jednostki ewidencyjnej 320901 — 2 Bedzino — obreb JAMNO wynosi 1183 ha.
Obszar jednostki ewidencyjnej 320901 — 2 Bedzino — obreb tABUSZ wynosi 317ha.
Ogdlna powierzchnia wnioskowanego o przytgczenie terenu: 1500 ha.

Liczba ludnosci objeta zmiang granic administracyjnych:

® na terenie Miasta Koszalina zameldowanych byto: na pobyt staty: 103 447 osdb,

na pobyt czasowy: 5 127 0sdb, na pobyt staty powyzej 18. roku zycia: 86 466 0sdb;

e naterenie sofectwa Jamno zameldowanych byto: na pobyt staty: 841 osdb, na pobyt

czasowy: 15 0sdb, na pobyt staty powyzej 18. roku zycia: 672 osoby;

e naterenie sotectwa tabusz zameldowanych byto: na pobyt staty: 129 osdb, na pobyt
czasowy: 5 0sdb, na pobyt staty powyzej 18. roku zycia: 99 osob.

1 stycznia 2010 roku zmianie ulegty granice miasta, przytagczono tereny o powierzchni
15,01 km?, w kierunku pétnocnym, wraz z dawnymi wsiami Jamno i tabusz.

W latach 2019/2020/2021 wtadze miasta Koszalina podejmowaty kolejne préby zmian granic
administracyjnych miasta. W tym przypadku popetnione zostaty powazne btedy komunikacyjne
wobec mieszkancow, sottysow i witadz gmin z terendw, ktérych miatyby by¢ przytaczane
miejscowosci wokot Koszalina. Doprowadzito to do bardzo duzego niezadowolenia
mieszkancoéw tych miejscowosci, gwattownych wypowiedzi sottysdw oraz wojtdw sgsiadujgcych
gmin. Dziafania te zostaty takze bardzo silnie skrytykowane w mediach lokalnych i regionalnych,
powodujac faktycznie bardzo niekorzystny odbidr spoteczny podejmowanych dziatan®®.

,Samorzady deklarujg solidarnos¢ w podejmowaniu wspolnych dziatan przeciwko panskim
planom aneksji jakiegokolwiek sotectwa lub miejscowosci z gmin powiatu koszalinskiego" —
napisali do prezydenta Koszalina Piotra Jedlinskiego trzej wojtowie, burmistrz i starosta. Miato
to miejsce w reakcji na pomyst magistratu powiekszenia obszaru miasta o jedng pigta:
2 98,5 km? do ok. 120 km?.

9% Gazeta Wyborcza”, 4 czerwca 2021, Koszalin chce przytqczyé szes¢ wsi i by¢ wiekszy niz Barcelona. W gminach krzyk: To
aneksja!, https://koszalin.wyborcza.pl/koszalin/7,179397,27165413,koszalin-chce-przylaczyc-szesc-wsi-i-byc-wiekszy-niz-
barcelona.html.
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Jesienig urzad miasta w Koszalinie opublikowat na swojej stronie internetowe] ankiety dla
mieszkancow kilku wsi na temat plandéw poszerzenia granic miasta. Koszalin chciat wowczas
wchtong¢ trzy sotectwa z gminy miejsko-wiejskiej Siandéw (Skwierzynka, Kedzierzyn,
Gorzebad?), z gminy wiejskiej Manowo (Kretomino), z gminy wiejskiej Swierzyno (Kretomino)
oraz z gminy wiejskiej Biesiekierz (Stare Bielice). Spotkato sie to z catkowitym odrzuceniem
pomystow oraz gtebokg krytykg w mediach lokalnych.

Najnowszg informacje w tej sprawie datuje sie na 20 grudnia 2021 roku, kiedy to odbyta sie
sesja Rady Miejskiej, podczas ktorej radni Rady Miejskiej wyrazili zgode na wszczecie procedury
zmierzajgcej do poszerzenia granic administracyjnych miasta. Zmiana spowoduje powiekszenie
miasta o ponad 2 tys. ha i o ok. 3,5 tys. mieszkancow. Zgodnie z zatozeniami przedstawiona
propozycja zaktada rozszerzenie granic Koszalina o sotectwo Kretomino (gmina Manowo),
sotectwo Mscice (gmina Bedzino) i cze$c¢ sotectwa Stare Bielice (gmina Biesiekierz). W ciggu
kolejnych trzech miesiecy przeprowadzone zostang konsultacje z mieszkaricami Koszalina®”.

»Zgodnie z planami 1 stycznia 2023 roku do Koszalina miatyby zosta¢ wtgczone sotectwo
Mscice z gminy Bedzino, sotectwo Kretomino, nalezgce do gminy Manowo oraz czes¢ Starych
Bielic z gminy Biesiekierz. Na sesji koszalinskiej Rady Miejskiej przyjeto uchwate rozpoczynajacg
procedure poszerzenia granic administracyjnych miasta. Za byto 14 radnych, przeciwko troje
i troje radnych wstrzymato sie od gtosu.” Sposdb komunikacji tych zmian nie spotkat sie
z aprobatg mieszkancow.

Wyprowadziliémy sie z Koszalina po to, zeby mieszka¢ w gminie, ktéra jest bardzo przyjazna —

‘ ‘ powiedziata jedna z tamtejszych mieszkanek.

Tomasz Hotowat, wicewdjt Biesiekierza, wskazat, ze jego gmina bedzie starac sie negocjowac
z Koszalinem i wskazywac inny obszar do poszerzenia granic miasta. Oceniat, ze fragment
biegngcy przy drodze S6 jest kompletnie zurbanizowany i nie moze juz by¢ dalej rozwijany.
Inny odcinek, fragment o powierzchni ponad 360 ha, biegnacy rowniez przy granicy z drogg S6
w kierunku Mscic, w jego opinii pozwala na rozwijanie strefy ekonomicznej i budownictwa
mieszkaniowego.

Ostateczng decyzje w sprawie zmiany granic administracyjnych Koszalina, na wniosek
samorzadu, podejmie Rada Ministrow. Wtadze Koszalina chcg, aby rozszerzenie granic miasta
stato sie faktem juz 1 stycznia 2023 roku.

97 Prk24.pl, 21 grudnia 2021 r., Koszalin chce poszerzy¢ swoje granice. W planach przejecie az trzech miejscowosci z osciennych
gmin, https://prk24.pl/57560589/koszalin-chce-poszerzyc-swoje-granice-w-planach-przejecie-az-trzech-miejscowosci-z-
osciennych-gmin.
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6.2  SYSTEM P+R JAKO NARZEDZIE POLITYKI TRANSPORTOWE!

NA POZIOMIE OBSZARU FUNKCJONALNEGO

Poszerzenie  granic miasta pozwala na  skuteczniejszg realizacje  zapisane;j
w dokumentach strategicznych miasta koncepcji parkingdéw buforowych Park+Ride. Ponizszy
podrozdziat stanowi fragment dokumentu , Polityka parkingowa dla Kotobrzegu z szczegdlnym
uwzglednieniem obszaru portowego”. Zmiana granic miasta i procesy infrastrukturalne
zwigzane z nowymi granicami pozwalaja na kompleksowe zarzgdzanie transportem
w Kotobrzegu i ochrone strefy uzdrowiskowej przed nadmierng presjg motoryzacyjna.

Parkingi Park+Ride majg w zatozeniu tworzy¢ system komunikacji, polegajacy na tym, ze
ludzie zostawiajg samochody na parkingach potozonych na obrzezach miasta, a do centrum
wjezdzajg Srodkami komunikacji publicznej. Przy wyborze lokalizacji dla parkingu P+R znaczenie
ma przede wszystkim wielko$¢ aktualnego i spodziewanego potoku pasazerdw na danej trasie.
Praktyka pokazuje, ze ,Parkuj i JedZ” sprawdza sie®® najlepiej przy przesiadkach do czesto
kursujgcego transportu szynowego. W skrdécie mozna stwierdzié, ze parkingi P+R sg w Polsce
efektywne tam, gdzie transport publiczny jest wyraznie szybszym i wygodniejszym $rodkiem
transportu w dalszej podrézy. Kluczowa role petni tu takze czestotliwosé kursowania.
W przypadku krajow Europy Zachodniej (i co postuluje sie w Kotobrzegu) mozna wymienié¢ drugi
czynnik, ktory prowadzi do efektywnego wykorzystania parkingdw: skuteczne zniechecanie
kierowcow do wjazdu do centrum miasta. Moze sie to odbywaé poprzez wysokos¢ stawek
parkingowych, organizacje ruchu, brak odpowiedniej liczby miejsc parkingowych, strefy
ograniczonej emisji i opfaty wjazdowe. Efekt takich dziatan jest jednak ten sam jak w pierwszym
przypadku: transport publiczny jest szybszy i bardziej atrakcyjny od samochodu w danej relacji.
Kluczowe w diagnozowaniu takich relacji jest prowadzenie analiz i podejmowanie decyzji w skali
catego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego (MOF) —w wypadku Kotobrzegu, takze pozostatych
gmin nadmorskich.

W przypadku, gdy opisana powyzej sytuacja nie ma miejsca, parkingi P+R skazane s3
na niepetne wykorzystanie. Lokalizacja tego typu parkingdw musi by¢ poprzedzona analizami
i jasnym okresleniem celu budowy. Nalezy traktowac je jako czes¢ kompleksowego planu dla
systemu transportowego. Nie mozna oczekiwaé, ze mieszkancy i turysci zaczng przesiadac sie
masowo na autobusy na przedmiesciach Kotobrzegu, jesli nie beda one atrakcyjniejszg od
prywatnego samochodu forma podrozy. W polskiej praktyce realizacji tego typu inwestycji
czesto parkingami P+R nazywa sie projekty, ktére tych zatozen nie spetniajg®: parkingi potozone
sg zbyt blisko celdow ruchu, oferta transportu publicznego do centrum miasta jest zbyt mato
rozwinieta lub wjazd do miasta samochodem jest zbyt wygodny, by zrezygnowac z samochodu.

98 parkingi a transport zbiorowy w miastach, Zespét Doradcow Gospodarczych TOR Sp. z 0.0. Raport przygotowany we
wrzesniu — pazdzierniku 2017 r. przez Zespét Doradcdw Gospodarczych TOR Sp. z 0.0. i Polska Organizacje Branzy
Parkingowej, zaprezentowany podczas Kongresu Transportu Publicznego 2017 (12-13 pazdziernika 2017 r.).

99 W. Parkitny, Ksztattowanie integracji parkingdéw Park and Ride z miejskim systemem komunikacji zbiorowej, ,Swiat
Nieruchomosci 2017”, nr 1(99), wyd. 35+40.
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Nawet kiedy parking teoretycznie spetnia zatozenia, jego wykorzystanie moze by¢ niepetne ze
wzgledu na brak odpowiedniej informacji, czy po prostu nawyki transportowe mieszkancow.
Jesli podsystem P+R jest nowym dla danego miasta, jego wdrozenie musi by¢ ponadto
odpowiednio promowane.

Parkingi buforowe P+R, gdzie turysci i mieszkancy mieliby przesiadac sie na autobusy, przy
braku zmiany stawek parkingowych i ograniczeniu dostepu do centrum, obszaru portowego
i strefy uzdrowiskowej samochodem, nie bedg efektywne. Jesli liczba formalnych
i nieformalnych, w szczegdlnosci bezptatnych, miejsc parkingowych w Kotobrzegu bedzie
wzrasta¢, budowa parkingdw P+R nie przyniesie oczekiwanych skutkow.

Nie mozna jednoczesnie prowadzi¢ skutecznej polityki budowy parkingéw P+R i dalej zwieksza¢ liczby
tanich miejsc postojowych w centralnych strefach Kotobrzegu. By decyzja o budowie parkingéw
buforowych byta racjonalna, towarzyszy¢ jej musi istotna poprawa jakosci transportu publicznego
oraz istotne ograniczenie dostepu dla samochoddw (np. podniesienie stawek za parkowanie czy

rozszerzenie strefy ptatnego parkowania).

Wsrod skutecznych i mozliwych do zastosowania w Kotobrzegu narzedzi, ktore zapewnig,
ze parkingi buforowe faktycznie sktonig mieszkancow do przesiadek, mozna wymienic:

= Wprowadzenie i stopniowe podnoszenie optat za parkowanie na terenie catej strefy
uzdrowiskowej ,A” i znacznej czesci strefy ,B” dla wszystkich oséb przyjezdnych —
z istotnym zréznicowaniem cen w strefie ,A” wraz z tablicami informujgcymi o tym, ze
kontynuacja podrdzy samochodem moze nie by¢ optacalnym rozwigzaniem — np. poprzez
porownanie cen parkowania i komunikacji miejskiej czy roweru publicznego. Im mnigj
optacalny bedzie wjazd do centrum miasta, tym bardziej skuteczne bedg parkingi
buforowe.

= Utworzenie nowych, wzmocnienie Iub remarszrutyzacja linii autobusowych (do
czestotliwosci min. 12 minut), ktére potaczg parkingi buforowe ze strefg uzdrowiskowa,
w tym z terenem portowym. Warunkiem sukcesu jest w takiej sytuacji prosta, atrakcyjna
i czytelna oferta biletowa (np. niska optata za parkowanie na parkingu buforowym, ktéra
jest jednoczesnie biletem na komunikacje miejskg), a sposdb jej prezentacji jest zrozumiaty
dla przecietnego odbiorcy. Mozna to osiggnac¢ poprzez montaz na parkingu buforowym
tablic informujgcych o sposobie postepowania w kilku prostych punktach, czy zapewnienie
dostepnosci biletédw w powszechnie znanej aplikacji mobilnej. Dzieki wyznaczeniu
buspasow, utworzeniu $luz autobusowych czy przeznaczeniu wybranej ulicy wytgcznie dla
ruchu stuzb, taksowek iautobuséw, czas przejazdu autobusem do celu powinien by¢
mozliwy w podobnym czasie co samochodem. Oznacza to takze, ze linie autobusowe
pomiedzy parkingiem buforowym a strefg uzdrowiskowg powinny mie¢ charakter
bezposredni i obstugiwaé najwazniejsze generatory ruchu, a nie meandrowaé¢ pomiedzy
osiedlami. Transportowi publicznemu w szczegdlnosci sprzyja sytuacja, kiedy kierowcy
stojg w korku, a w ich poblizu wydzielonym pasem przejezdza autobus.
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Lokalizacja stacji roweru publicznego w poblizu parkingdéw przesiadkowych -
pod warunkiem, ze infrastruktura rowerowa na catej trasie do celu jest atrakcyjna,
zrozumiata i bezpieczna zaréwno dla dzieci, jak i dla osdb starszych. Optymalnie trasa
rowerowa, tgczaca parking przesiadkowy z miejscem docelowym, powinna by¢ krétsza
i bardziej atrakcyjna (drzewa, kwiaty, krzewy) niz samochodem. Juz dzi$ w Kotobrzegu
istniejg tego rodzaju trasy rowerowe i majg one bardzo wysoki standard — wzdtuz
al. Nadmorskiej, Parsety czy przez Park Teatralny. Problemem pozostaje jednak brak
spojnosci atrakcyjnych rozwigzan.

Zatrzymywanie samochodoéw oséb przyjezdnych nad morze w innych osrodkach —
np. w Sianozetach, Ustroniu Morskim — poprzez utworzenie zwigzku powiatowo-gminnego
i organizacje kompleksowej oferty transportu publicznego w obszarze nadmorskim
lub optymalnie, w ramach szerszego zwigzku komunikacyjnego
w Koszalinsko-Kotobrzesko-Biatogardzkim  obszarze funkcjonalnym, ktéry pozwoli
na integracje wszystkich potgczen autobusowych (optymalnie takze kolejowych) w ramach
jednego biletu, jednej strony internetowej i aplikacji mobilnej. Osoby, ktére w deszczowy
dzien wybierajg sie z Ustronia Morskiego do Kotobrzegu, powinny przejecha¢ autobusem
do przystanku kolejowego Ustronie Morskie lub zostawi¢ tam swdj samochdd, by
kontynuowa¢ podrdz szybkim transportem zbiorowym. Wymaga to jednak atrakcyjnej
oferty potgczen kolejowych (niekoniecznie musi ona przybiera¢ forme kosztowne;j
koncepcji lekkiej kolei regionalnej). Alternatywg mogg by¢ zintegrowane z miejskimi
systemami informacyjnymi potgczenia autobusowe, tgczgce nadmorskie osrodki. Jeden
atrakcyjny wizualnie i dostepny z poziomu aplikacji mobilnej system powinien wskazywacé
lokalizacje parkingdw buforowych, odjazdy autobusdéw, pociggdw i zapewnia¢ mozliwosé
zakupu biletéw. Wdrozenie tego rodzaju rozwigzania nie wymaga utworzenia nowej
kosztownej aplikacji mobilnej — w Polsce funkcjonuje szereg podmiotéw prywatnych, ktore
sg zdolne rozszerzy¢ swojg oferte o tego rodzaju rozwigzania w wypadku przygotowania
przez strone publiczng danych w odpowiednim formacie i ich nieodpfatnego
udostepnienia.

Budowa parkingéw kubaturowych na terenie portu i przy stacji kolejowej w Kotobrzegu nie jest
sprzeczna z ideg P+R — nalezy zaakceptowac, ze pewne grono oséb bedzie musiato zaparkowac
mozliwie najblizej strefy uzdrowiskowej ,,A” — zadaniem tych dwdch parkingédw kubaturowych jest
przejecie parkowania z ulic i innych, nie zawsze adekwatnych do rangi uzdrowiska, parkingdw oraz

uwolnienie tych terenéw pod inne funkcje.

Brak budowy tych parkingdw uniemozliwia tworzenie przyjaznych dla pieszych i rowerzystéw stref
pieszych, czy o ograniczonym dostepie, w najbardziej atrakcyjnej czesci miasta. Wariant, w ktérym
radykalnie ogranicza sie mozliwo$¢ wjazdu samochodem do srédmiescia Kotobrzegu poprzez
likwidacje miejsc parkingowych przy braku ich przynajmniej cze$ciowego zastapienia w parkingach

kubaturowych, wydaje sie niemozliwy do realizacji w polskich warunkach spoteczno-politycznych.
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Nalezy jasno podzieli¢ parkingi wskazane na mapie nizej na parkingi ,docelowe” —
w bezposrednim otoczeniu portu i stacji kolejowej, ew. inne w obszarze portowym,
Srodmiejskim i nadmorskim — ptatne iparkingi ,buforowe” — wliczone w koszt biletu
komunikacji miejskiej.
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Rysunek 86. Koncepcja funkcjonowania systemu parkingéw buforowych P+R w Kotobrzegu

X el I ; B Kolobrzeg -
""" = g ' gtéwne centrum przesiadkowe

B Przystanki kolejowe
oo |jnia kolejowa

P Parkingi P+R
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czestotliwosci autobuséw w sezonie

= 12 minut

w20 minut

=== | inia aglomeracyjna
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dla transportu zbiorowego
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Zrédto: Opracowanie wtasne ZDG TOR
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Doswiadczenia zagraniczne wskazujg, ze skutecznos$¢ systemu P+R, pod warunkiem
spetnienia warunkow ich sukcesu, sg rozwigzaniem majgcym uzasadnienie zarowno
w niewielkich miejscowosciach turystycznych, jak i najwiekszych metropoliach. Doswiadczenia
z Chelmsford®®® w Wielkiej Brytanii czy Saint-Malo we Francji pokazujg, ze system P+R oparty
o przesiadki na autobus moze przynies¢ wymierne korzysci w postaci zmniejszenia kongestii.
O atrakcyjnosci systemu Park & Ride w takich wypadkach przesadzajg przede wszystkim koszty:
70% badanych mieszkaricéw Chelmsford®®! zdecydowato sie na pozostawienie samochoddéw
na parkingu i dojazd do centrum komunikacjg zbiorowg, poniewaz byto to tansze rozwigzanie.

Dobrym przyktadem funkcjonowania parkingu P+R i transportu publicznego jest miasto
Saint-Malo (Francja)'??, ktére oferuje swoim gosciom bezptatne potgczenie autobusowe (co
20 minut) pomiedzy parkingiem P+R a centrum turystycznym i historycznym miasta. W ramach
zakupionego biletu parkingowego wszyscy pasazerowie pojazdu mogg szybko dotrzed
na miejsce. Dzieki atrakcyjnym stawkom za bezpieczne parkowanie inicjatywa przyczynia sie do
ograniczenia ruchu w centrum miasta i zmniejszenia ucigzliwosci ze strony samochodow.
Kierowcy zawsze mogg zaparkowac blizej centrum, ale muszg za to zaptaci¢ znacznie wiecej:
parkingi w poblizu centrum kosztujg 1,50 euro za godzine, natomiast koszt tego parkingu za
dzien wynosi 3,50 euro. Podobne rozwigzanie moze funkcjonowaé¢ w przypadku realizacji
parkingéw buforowych w Kotobrzegu.

100 G, Mills, P. White, Evaluating the long-term impacts of bus-based park and ride, Research in Transportation Economics,
volume 69, wrzesien 2018, s. 536-543.

101 Wiecej: https://www.essexhighways.org/getting-around/bus/park-and-ride/sandon-park-and-ride.
102 Wiecej: saint-malo-tourisme.co.uk/useful-information/getting-about/parking/car-parks/saint-malo.

250


https://www.essexhighways.org/getting-around/bus/park-and-ride/sandon-park-and-ride
https://www.saint-malo-tourisme.co.uk/useful-information/getting-about/parking/car-parks/saint-malo

Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

7 ZAYACZNIKI | DODATKOWE DANE

7.1 BAZA NOCLEGOWA

Tabela 60. Baza noclegowa w uzdrowiskach: ogétem i catoroczna oraz wg. sanatoridw i szpitali uzdrowiskowych w 2019 r.

POLSKA 38411148 = 11076 7709 | 798723 | 561525 | 70,3 | 42607 | 292 @ 1251 0 0
Przerze dré gm. Niemcza 2528 3 3 153 153 | 100,0 162 4 40,5 | 1059 133,3
eplice m. Jelenia Gora  [[IO4800 33 33| 2452 | 2442 996 | 836 | 10| 836 | 342 30,3
gm. Bystrzyca
Dtugopole-Zdré Ktodzka 8795 18 17 892 848 | 951 380 5 76,0 | 44,8 29,4
m. Duszniki-
> dré 7dréj 4629 26 26| 2024 | 2024 | 100,0 657 7 93,9 | 32,5 26,9
m. Kudowa-
dowa-Zdré 7dréj 9954 42 37| 3120 2789 | 894 900 7 1286 323 18,9
adek-Zdré m. Ladek-zdrdj 5622 21 21| 1030 | 1030 | 1000 | 1334 9| 1482 | 1295 42,9
m. Polanica-
Polanica-Zdré 7dréj 6357 37 37| 2675 | 2675 | 100,0 150 2 75,0 5,6 5,4
m. Swieraddw-
erniawa-dro Zdroj 4183 99,3 979 9| 1088 280 18,4
m. Swieradow-
eradd drd -Zdroj
edlina-Zdré m. Jedlina-Zdréj 4851 100,0 156 4 390 57,8 80,0

103 9% liczby catorocznych miejsc noclegowych wedtug GUS w stosunku do liczby miejsc ogdtem (w sezonie letnim)
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Szczawno-Zdrdj
Ciechocinek
Inowroctaw

Wieniec-Zdréj
Nateczéw
Krasnobrod
Uniejow
Wapienne

Wysowa-Zdréj
Swoszowice

Krynica-Zdréj
Muszyna
Zegiestéw-Zdréj

Piwniczna-Zdrdj
Rabka-zZdréj
Szczawnica

Konstancin-Jeziorna

lwonicz-Zdréj
Rymandéw-Zdréj
Polaniczyk

Nazwa uzdrowiska

Nazwa gminy

Liczba ludnosci w gminach

uzdrowiskowych

Obiekty ogétem
Obiekty catoroczne
Miejsca ogdtem

Miejsca catoroczne
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Wspétczynnik
sezonowo$ci®®

<
]
)
hel
A
X
©
N
2
o
2,
2
E
©
o
N
=
=i

lecznictwa
uzdrowiskowego

Sanatoria i szpitale
uzdrowiskowe

$rednia wielkos¢ obiektu

lecznictwa
uzdrowiskowego

uzdrowiskowych w iczbie
miejsc catorocznych

% udziat miejsc

% obiektéw
uzdrowiskowych

w ogdlnej liczbie obiektéw
noclegowych

m. Szczawno-

-Zdroj 90,2 64,7
m. Ciechocinek 73,9 42,1
m. Inowroctaw 75,4 53,3
gm. Brzes¢

Kujawski 6888 3 3 1196 1196 | 100,0 348 6 58,0 29,1 200,0
gm. Nateczéw 8993 20 18 1713 1689 | 98,6 1294 10 129,4 76,6 55,6
gm. Krasnobrod 7126 28 8 1341 617 46,0 163 1 163,0 26,4 12,5
m. Uniejow 7004 14 14 588 588 | 100,0 96 1 96,0 16,3 7,1
gm. Sekowa 5017 4 3 220 150 68,2 50 1 50,0 33,3 33,3
gm. UScie

Gorlickie 6837 12 9 734 641 87,3 463 3 154,3 72,2 33,3
m. Krakow 771069 270 258 31861 29065 91,2 101 2 50,5 0,3 0,8
gm. Krynica- -

-Zdroj 16777 95,1 155,6 30,1 15,6
gm. Muszyna 11574 23 20 2198 | 2033 925 933 7 1333 | 459 35,0
gm. Muszyna

gm. Piwniczna-

-Zdroj 10650 16 14 1316 1234 93,8 758 6 126,3 61,4 42,9
gm. Rabka-Zdrdj 17092 43 36 2179 1968 90,3 1602 13 123,2 81,4 36,1
gm. Szczawnica 7265 63 35 2776 2273 81,9 1097 7 156,7 48,3 20,0
gm. Konstancin-

-Jeziorna 24721 7 7 720 720 | 100,0 236 3 78,7 32,8 42,9
gm. lwonicz-

-Z2droj 10885 17 14 1502 1273 84,8 1487 11 135,2 116,8 78,6
gm. Rymanow 15905 26 20 1255 1011 80,6 1129 9 125,4 111,7 45,0
gm. Solina s3ss BN 55 6769 4265 63,0 840 5/ 1680 | 19,7 9,1
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Wspétczynnik
sezonowo$ci®®

<
]
)
hel
A
X
©
N
3
o
2,
2
E
©
o
N
=
=

lecznictwa
uzdrowiskowego

Sanatoria i szpitale
uzdrowiskowe

$rednia wielkos¢ obiektu

lecznictwa
uzdrowiskowego

uzdrowiskowych w iczbie
miejsc catorocznych

% udziat miejsc

% obiektéw

w ogdlnej liczbie obiektéw

uzdrowiskowych
noclegowych

Augustéw

Suprasl

Ustka

Sopot

Ustron

Goczatkowice-Zdréj

Busko-Zdréj

Solec-Zdréj

Gotdap

Kamiert Pomorski
Kotobrzeg

Dabki

Potczyn-Zdréj

Swinoujicie
gm. Kotobrzeg
Uzdrowiska

Zrédto: GUS, Ministerstwo Finanséw. Opracowanie wiasne

gm. Horyniec-

-Zdrdj 4727 6 5 641 625 97,5 535 3 178,3 85,6 60,0
m. Augustéw 30242 26 21 1806 1331 | 73,7 180 1 180,0 13,5 4,8
gm. Supradl 15283 10 10 429 429 | 100,0 0 0 0,0 0,0 0,0
gm. Ustka 663 4 165,8 23,1 14,8
m. Sopot 668 4 167,0 17,3 10,8
m. Ustron 1821 8 34,1 17,4
m.

Goczatkowice-

-Zdrdj 6754 4 4 150 150 | 100,0 347 2 173,5 231,3 50,0
gm. Busko-Zdrj 32280 23 21| 2327 | 2294 986 | 2269 13 1745 | 989 61,9
gm. Solec-Zdrdj 5059 9 8 816 790 96,8 368 3 122,7 46,6 37,5
gm. Gotdap 20225 11 8 947 745 78,7 480 2 240,0 64,4 25,0
gm. Kamien

Pomorski 14393 7 3 776 648 83,5 328 3 109,3 50,6 100,0
m. Kotobrzeg 40,5 31,0
gm. Dartowo

(gmina wiejska) 7973 53 14 6055 2332 38,5 1522 7 217,4 65,3 50,0
gm. Potczyn-

-Zdrdj 15275 7 6 558 358 64,2 1115 7 159,3 311,5 116,7
m. Swinoujscie | | | 833 | 1257 14 89,8 | 129 18,4
gm. Kofobrzeg ‘ ‘ ‘ 28,5

Razem 684924 1457 1020 124582 97707 | 784 42607 @ 292 125,131
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Tabela 61. Mierniki i wskaZzniki wielkosci ruchu turystycznego dla gmin i powiatéw o funkcjach uzdrowiskowych

O
O
0
elone 0sopono
0
)

POLSKA 7082231 17742651 2,51 11076 798723 | 33895930 88860463 40,1 23103720380
Drrerze dré gm. Niemcza 2528 585 677 1,16 bd bd bd bd bd bd | dzierzoniowski
eplice m. Jelenia Géra 3,07 33 2452 104961 416813 52,1 108371380 | Jelenia Gora
gm. Bystrzyca
Dtugopole-Zdré Ktodzka 8795 459 1703 3,71
» dré m. Duszniki-Zdrdj 4629 2616 4683 1,79
. 43 ktodzki
dowa-Zdré m. Kudowa-Zdrdj 9954 4003 11695 2,92
adek-Zdré m. Ladek-Zdrdj 5622 1571 3068 1,95
Polanica-Zdré m. Polanica-Zdrdj 6357 7502 25215 3,36
m. Swieradéw-
dré -Zdréj L L
- , 4183 64 4132 162750 658831 47,5 171296060 | lubanski
m. Swieradow-
ado dro -Zdréj
edlina-Zdro m. Jedlina-Zdroj 4851 178 383 2,15
- 305196 79350960 | watbrzyski
0-Zdré m. Szczawno 5608 2033 7350 3,62 Y
-Zdrdj
ocine m. Ciechocinek 10596 3855 17324 4,49 386105720 | aleksandrowski
owrocta m. Inowroctaw 2910 6286 72868 653362 169874120 | inowroctawski
dré gm. Brzesc 6888 136 1350 29784 353426 91890760 | whoctawski
Kujawski
0 gm. Nateczow 8993 643 2256 3,51 79 4823 197995 680486 41,4 176926360 | putawski
obréd gm. Krasnobrod 7126 43 131 3,05 bd bd bd bd bd bd | zamojski
ejo m. Uniejow 7004 2582 4106 1,59 bd bd bd bd bd bd | poddebicki
apienne gm. Sekowa 5017 0 0 0,00
$ci 31 1521 36945 218980 45,5 56934800 orlicki
owa-Zdré gm. Uscie 6837 68 247 3,63 &
Gorlickie
0520 s m. Krakéw 771069 1207177 2982406 2,47 270 31861 2513799 5579275 52,6 1450611500 | Krakow
dré gm. Krynica-Zdrdj 16777 2,75
gm. Muszyna 48,3 nowosadecki
11574 5410 12676 2,34
6 dré gm. Muszyna
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Sredni czas pobytu turysty

zagranicznego
Miejsca noclegowe ogétem

w powiatach
Turysci ogétem w powiatach

Liczba ludno$ci w gminach
uzdrowiskowych

uzdrowiskowych
(nierezydenci) w gminach

uzdrowiskowych
miejsc noclegowych w %
z dziatalnosci catorocznej

Udzielone osobonoclegi
(260 zt) * liczba

Nazwa uzdrowiska
Nazwa gminy

Turysci zagraniczni
zagranicznym
(nierezydentom)
Obiekty noclegowe

w powiatach
uzdrowiskowych
uzdrowiskowych

w powiatach
uzdrowiskowych
Stopier wykorzystania
Szacowane przychody
osobonoclegéw
Nazwa powiatu
uzdrowiskowego

Piwniczna-Zdrgj gm- Iilwmczna— 10650
-Zdréj
Rabka-Zdréj gm. Rabka-zdrdj 17092 2505 13777 5,50 i
— - nowotarski
Szczawnica gm. Szczawnica 7265 1534 4213 2,75
Konstancin-Jeziorna _gJ':Z'iES::tanc'n' 24721 1924 4772 2,48 24 1668 99575 230100 40,8 59826000 | piaseczyriski
Iwonicz-Zdraj gm. Iwonicz-Zdrdj 10885 440 L
= = , 65 3296 68309 579945 150785700 | krosnienski
Rymandow-Zdraj gm. Rymanéw 15905 751
Polarnczyk gm. Solina 5358 5689 168 9282 203002 881704 229243040 | leski
Horyniec-Zdréj _gzrg'r ;m”'ec' 4727 43 16 1120 23939 217605 56577300 | lubaczowski
Augustow m. Augustéw 30242 ‘ ‘ 1,54 42 2904 74318 245293 63776180 | augustowski
Suprasl gm. Suprasl 15283 1056 1505 1,43 bd bd bd bd bd | biatostocki
Ustka gm. Ustka 15527 8690 48909 stupski
E | 271 45| w0a| 276512 | 8300758 | 485 | 216054280 | Sopor
Ustron m. Ustror 16054 6465 32031 | | cieszynski
Goczatkowice-Zdréj _n;aféc;cza{kowme— 6754 416 746 bd bd bd | pszczynski
Busko-zdraj gm. Busko-Zdrdj 32280 1520 10660 i
= - 105080 774446 201355960 | buski
Solec-Zdréj gm. Solec-Zdrdj 5059 332 2068
Gotdap gm. Gotdap 20225 1023 1768 bd bd bd | gotdapski
Kamieri Pomorski  [RAARNSHIN 14393 438 1943 4,44 kamieriski
Pomorski
Kotobrzeg m. Kotobrzeg kotobrzeski
Dabki gm. Darfowo 7973 5144 29097 15555 | 206960 1466639 381326140 | stawieriski
(gmina wiejska)
Potczyn-Zdréj gm. Potczyn-Zdroj bd bd bd bd bd | Swidwinski
Swinoujscie | 46 | | | Swinoujscie
gm. Kolobrzeg gm. Kofobrzeg | ! ! | |

Razem: 684924 633651 2991771 4,72 2727 224478 7952919 32532979 28,9556 8458574540
% 1,78 8,95 16,86 188,46 24,62

Zrédio: GUS, 2018. Opracowanie wtasne
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Tabela 62. Baza noclegowa miasta Kotobrzeg (OBREBY 1, 2)

Nazwa obiektu

,_
e

Liczba jednostek mieszkalnych Szacowana pojemnos¢ obiektu (z pracownikami)

1. \ Hotel Baltic Plaza (rozbudowa) 78 +120 250 + 350
2. \ Pensjonat Neptun 20 70
3. \ Sun&Snow Resort 97 300
4, ‘ Polanki ABCDEFG 400 1500
S Polanki Park 280 1000
3 Polanki Aqua (w budowie) 400 1500
7. \ Apartamentowiec Plazowa (w budowie) 100 300
8. \ InDu Apartamenty 66 150
5 OW Oliwia 40 120
{0 KoGa 25 65
iC " DW Fantazja 25 65
12. \ 2 apartamentowce Wylotowa 83 110 250
‘EE " Dom Rybaka

14. \ Prywatne pokoje goscinne i apartamenty

Razem: 3 861

Razem: 12 120
Zrédto: Opracowanie wiasne (dr Mariusz Miedziriski), dane listopad/grudzien 2021
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Tabela 63. Baza noclegowa miasta Kotobrzeg (OBREB 4)
Lp.
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Nazwa obiektu

Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Liczba jednostek mieszkalnych

Szacowana pojemnos¢ obiektu (z pracownikami)

OSW Lech 75 200
Willa Fortuna SPA 50 100
Poznanianka Wellness & SPA 50 180
CRR CRUS Niwa 150 400
lkar 140 400
Mewa |, Ill, IV, V 58 150
Zorza 70 200
SU Stoneczko 50 150
Apartamentowiec przy ul. Kopernika 50 150
SU Rawar 50 150
Hotel na Rafirskiego (dec. o war. zabudowy) 100 300
Willa Meduza, Willa Maxymilian 25+ 25 70+ 70
Royal Tulip Sand Kotobrzeg 114 300
Sanatorium Gryf |, Il 100 + 37 300 + 100
Baltic Hotel (projekt) 1000 3000
Chalkozyn (w rozbudowie) 400 1200
SU Kielczanka 78 200
OSW Phoenix 70 200
Muszelka 137 400
SU Battyk 310 1100
Sanatorium MSWiA 240 700
Apartamentowiec Spacerowa 2 250 800
Apartamentowiec (na Konopnickiej) 100 300
Hotel Apartamentowy Etna 160 500
SU Kormoran 65 150
SU Posejdon 150 300
Apartamentowiec Portowa 30 90
Apartamentowiec Nadmorskie Tarasy 240 900
Sanatorium Peretka 60 200
Apartamentowiec Kornas 100 300
Apartamentowiec Portowa 100 300
Apartamentowiec Reja 60 200
Prywatne pokoje goscinne i apartamenty 500 2 000

Razem: 5 194

Razem: 15 660
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Zrédto: Opracowanie wiasne (dr Mariusz Miedziriski)

Tabela 64. Baza noclegowa miasta Kotobrzeg (OBREB 5)

Lp. Nazwa obiektu Liczba jednostek mieszkalnych = Szacowana pojemnosé obiektu (z pracownikami)

. Solny Resort 290 1100
2. \ Zielone Terasy 330 apart. 1200
S Aquarius Hotel 207 + 136 1200
4. \ Pertowa Przystan 90 300
S Hotel Leda 76 250
5 Doris SPA Hotel 160 500
4 Wiga SPA 50 120
2 Anja Park 15 50
5l Baltic Camping - 1000
10. \ Apartamenty Kasprowicza 20 A, B, C 370 1200
11. \ Centrum Szkoleniowo-Konferencyjne INTER-VIS 100 300
12. \ Budynek wielorodzinny (ul. Cicha) 30 100
el Blizej Morza 260 800
(/B Awangardia 150 500
5 Caritas 100 200
16. \ Apartamentowiec 100 300
72 OW Rafama 150 500
.l OW Dozamel 100 250
I Olymp IV 400 1300
20. \ Hotel Crowne Plaza Kotobrzeg (bud) 468 2 500
"Ai " Hotel Diva Spa 151 + 358 apart. 2 000
“P1 " Olymp Il 164 500
"kl San Medical SPA 150 500
24, Pensjonat Relax 25 75
25. Koral Live 110 200
26. \ Sanatorium Mesko 145 400
"y Olymp Il 144 500
7y OW Mega 70 250
29. \ Shuum Boutique Wellness Hotel 100 300
30. \ Sanatorium Wistom 150 350
31. \ Centrum Zdrowia i Relaksu Verano 450 2 000
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Nazwa obiektu

Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Liczba jednostek mieszkalnych

Szacowana pojemnos¢ obiektu (z pracownikami)

Zrédto: Opracowanie wtasne (dr Mariusz Miedziriski)

Tabela 65. Baza noclegowa miasta Kotobrzeg (OBREB 6)

Lp.

OW Bursztyn

Olymp | 100 300
Hotel NAT Gornik 60 200
OSW UAM Poznan 45 200
SU Perfa Battyku 400 1300

Nazwa obiektu

Razem: 6 229

Liczba jednostek mieszkalnych

Razem: 23 020 (obr. 5)

Szacowana pojemnosé obiektu (z pracownikami)

Zrédto: Opracowanie wtasne (dr Mariusz Miedziriski)

Tabela 66. Baza noclegowa miasta Kotobrzeg (OBREB 10)

Nazwa obiektu

‘" Arka Medical SPA 450 2000
I Olimpic Park 200 750
3. \ Seaside Park Hotel 391 1500
/I Marine Hotel 231 900
S Ultra Marine Hotel 46 150
3 Ikar Plaza 259 1000
7/ Hilton Garden Inn (budowa) 128 + 119 ap 900
8. \ Movenpick Kotobrzeg (budowa) 266 900
5 Hotel Wozniak (dec. o war. zab.) 400 (+ 400) 1200 (+ 1 200)
) Diune Hotel 290 1100
11. \ Arkop Hotel (projekt) 200 600
12. \ H20 Radisson Kotobrzeg 209 700

Razem: 3189/3 589

Razem: 11 700/12 900 (obr. 6)

Liczba jednostek mieszkalnych

Szacowana pojemnos¢ obiektu (z pracownikami)

Ul |Gl SRAERY (GOl (Nl (E

Baltic Marina Residence (w budowie) 85 250
Battycka 6 50 150
Osiedle Przy Porcie (w budowie) 150 500
Osiedle Bursztynowe |, Il 11, Biaty Dom 600 2 000
Battycka 7 100 300
Battycka 17a/17b 88 250
Osiedle Navigator 200 600
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S Osiedle Jantar 328 1000
5 Battycka 22 (w budowie) 69 200
) Wylotowa 6 70 200
11. \ J. Narodowej (ROB-IN — dec. o war. zab.) 50 150
12. \ Pertowa Przystan (Sienkiewicza) 180 600
13. \ Magnolia (oficjalnie obreb 3) 50 150
14. \ Hostel Conrad 40 80
15. \ Prywatne pokoje goscinne i apartamenty 200 600

Razem: 2 260 Razem: 7 030

Zrédto: Opracowanie whasne (dr Mariusz Miedziriski)

Tabela 67. Baza noclegowa miasta Kotobrzeg (OBREB 11)
Lp. Nazwa obiektu Liczba jednostek mieszkalnych = Szacowana pojemnos$é obiektu (z pracownikami)

Wyspa Solna G 50 150
Woyspa Solna F 103 300
Wyspa Solna DCBA 350 1000
Platany 150 500
Nad Parsetg 156 + 100 450 + 300
Mtyriska 10 140 500
Osiedle Stoneczne 200 600
Artyleryjska 2 51 150
Za Swierkami 95 300
Czarna Perta (w budowie — 10 budynkdw) 480 1 500
ECB Solna/ Jednosci Narodowej (projekt) 500 1500
Stoneczne Tarasy 120 300
Pensjonat BEN 18 40
Hotel Milenium 32 70
Stoneczne Tarasy 80 250
Prywatne pokoje goécinne i apartamenty 500 1500
Razem: 3 125 Razem: 9 160

Zrédto: Opracowanie wtasne (dr Mariusz Miedziriski)

Tabela 68. Baza noclegowa miasta Kotobrzeg (OBREBY 12, 13)
Lp. Nazwa obiektu Liczba jednostek mieszkalnych Szacowana pojemnos¢ obiektu (z pracownikami)

1. \ Hotel Skanpol 165 500
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2. \ Hotel Centrum 75 170
3. \ Hotel Fregata (w budowie) 50 150
4, \ Hotel Marona (projekt) 100 300
5. \ Hotel Weneda (projekt) 100 300
6. \ Apartamentowiec Okopowa (zez. na budowe) 185 500
4| Miodowy Dom 120 350
8. \ Kniewskiego 11 40 120
5 Posesja Zrédlana 40 120
) Posesja Parseta 67 200
11. \ Apartamenty Solna 100 300
12. \ Hotel Dworcowy (budowa) 50 150
13. \ DW Caritas Diecezja towicz 20 50
/B Bocianie Gniazdo 76 200
15. \ Posesja Stowincéw 38 100
16. Prywatne pokoje i mieszkania 1000 3000

Razem: 2 226 Razem: 6 510

Zrédto: Opracowanie wiasne (dr Mariusz Miedziriski)
Tabela 69. Baza noclegowa miasta Kotobrzeg (OBREB 18)
Nazwa obiektu Liczba jednostek mieszkalnych Szacowana pojemnosé obiektu

Wiedenska Park (w budowie) 250 750
Posesja Wiedenska 21 60
Osiedle Paryska 110 300
Mazowiecka Park ABCD 220 600
Mazowiecka Park E (w budowie) 120 350
Mazowiecka Park FGHI (w budowie) 250 750
Osiedle Bajkowe VIII, IX 150 500
Zurawia 18 AB (B - w budowie) 110 300
Nova Baltica (zez. na budowe) 100 300
Osiedle pod Lipami |, I1, Il 250 750
Hotel Garnizonowy 30 60
WAM Mazowiecka 36 100
Prywatne pokoje i apartamenty

,_
@
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Razem: 3 147 Razem: 7 820

Zrédto: Opracowanie wtasne (dr Mariusz Miedziiski)
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Tabela 70. Baza noclegowa miasta Kotobrzeg (OBREBY 9, 16, 17, 19, 20)

Nazwa obiektu

,_
e

Liczba jednostek mieszkalnych

Studium mozliwosci poszerzenia profilu gospodarczego miasta Kotobrzeg

Szacowana pojemnos¢ obiektu

o SRl P SRS

e

Zrédto: Opracowanie wiasne (dr Mariusz Miedziriski)

Harmonia 110

Dom Goscinny Asia (pok. wieloosobowe) 10 60
Dom Goscinny Kotwica 15 35
Dworek Familijny 30 60
Westing House Resort 106 350
Na Witosa 196 600
Mirocice 400 1200
Przy obwodnicy (zesp. 2 bud. - dec. o war. zab) 80 250
DWP Invest - Kolumba 220 600
Prywatne pokoje i apartamenty

Razem: 2 667

Tabela 71. Baza noclegowa miasta Kotobrzeg (OBREBY 8, 14)

Nazwa obiektu

Liczba jednostek mieszkalnych

Razem: 7 955

Szacowana pojemnosé obiektu (z pracownikami)

Zrédto: Opracowanie wtasne (dr Mariusz Miedziriski)

ORW Podczele 400
OW Bukowina 100 200
Mona Lisa 50+ 50 100 + 100
Feniks | 300 1000
Koto Brzegu 96 300
Na Grobli 24 75
Bukowy Las 36 100
Miejski Las 30 100
Green Port 102 300
Porta Mare Baltica 336 1200
Cztery Pory Roku 220 700
Wiéniowy Sad 105 300
Fredry 2 60 180
BMW Tarnopolska/Wileriska (dec. o war. zab) 300
Prywatne pokoje i apartamenty 3000

Razem: 2 809

Razem: 8 355
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