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Kontekst wystŃpienia: 

Miasto - uzdrowisko Koğobrzegi otaczajŃcyje miejski obszar funkcjonalny
Koğobrzegujest najwiňkszymw skali kraju obszarem koncentracji funkcji
turystyczno -uzdrowiskowych i rozbudowywanej w ostatnich latach
turystycznej bazy noclegowej .

Ogromna koncentracja istniejŃcychjuŨ170 000 miejsc noclegowych i
budowanych kolejnych 50 tys . ğ·Ũekw liczŃcymponad 55 000 mieszkaŒc·w
miejskim obszarze funkcjonalnym Koğobrzegustanowi istotny czynnik
oddziağujŃcyna strefňpobrzeŨaMorza Bağtyckiego.

WzrastajŃcaantropopresja oznaczajŃcarosnŃcezagňszczeniei wielkoŜĺ
istniejŃcejzabudowy w poğŃczeniuz ciŃgğymwzrostem skali ruchu
turystycznego sŃ czynnikami degradujŃcymiŜrodowiskoprzyrodnicze .
Oddziağywaniena otaczajŃcŃprzyrodňoznacza zmiany dla lokalnego klimatu,
wzrost prňdkoŜciwiatr·w,rozw·jtzw . wyspy ciepğa.

W KoğobrzeguzauwaŨalnesŃkolejne inwestycje powodujŃcecoraz wiňksze
przemieszczenia mas ziemnych a przy tym postňpujeintensyfikacja
bezpoŜredniegooddziağywaniana liniňbrzegowŃMorza Bağtyckiego.

Koğobrzegobok Tr·jmiastai świnoujŜciajest obszarem najbardziej
intensywnych zjawisk antropopresji zachodzŃcejwzdğuŨlinii brzegowej
polskiego wybrzeŨaMorza Bağtyckiego.
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Historyczny Koğobrzeg na wybrzeŨué 



W skali cağego polskiego wybrzeŨa Koğobrzeg jako miasto poğoŨone 

bezpoŜrednio nad Morzem Bağtyckim jest najwiňkszym oŜrodkiem 

miejskim obok GdaŒska i Gdyni. Cechuje go centralne poğoŨenie 

wzglňdem zachodniego wybrzeŨa a w szczeg·lnoŜci 

bardzo dobra dostňpnoŜĺ komunikacyjna.

Na zachodnim wybrzeŨu Koğobrzeg uzyskağ status najwiňkszego oŜrodka miejskiego otwartego 

morza a przy tym zostağ on znakomicie skomunikowany poprzez budowň dr·g ekspresowych 

S-6 i S-11. Na jego obszarze funkcjonuje wielofunkcyjny port morski i mağe lotnisko sportowo-

turystyczne. Miasto to jak widaĺ na mapie rozwija siň w szczeg·lnoŜci wzdğuŨ linii brzegowej. 



IstotnŃ barierŃ dla rozwoju i funkcjonowania miasta jest rozmieszczenie obszar·w Natura 2000. 



TerenyzurbanizowanemiastaKoğobrzegznajdujŃsiňwbezpoŜredniejbliskoŜcilicznychgatunk·wobjňtychochronionŃ.



Koğobrzegod ponad200 lat funkcjonuje jako tradycyjne

nadmorskie uzdrowisko solankowe. Podstawowymi

surowcamibalneologicznymisŃwody solankoweoraz torf

leczniczy zwany potocznie ĂborowinŃòlub Ăczarnym

bğotemò.

Wystňpowanieobu zasob·wbalneologicznychwywiera

wpğywnarozw·jprzestrzennymiasta.

Przykğadytakiegowpğywuto:

- budowagalerii handlowychpoza granicamimiasta(np.

GaleriaKaruzelaw Budzistowie),

- brak moŨliwoŜcirealizacji inwestycji obok obszaru

g·rniczegoi kopalniborowiny,

- ograniczeniamoŨliwoŜcipalowania oraz gğňbokiego

fundamentowanianatereniemiasta,

- ograniczenia moŨliwoŜciinwestycji w sŃsiedztwie

obszaruochronyzğ·Ũborowin,

- koniecznoŜĺzabezpieczaniefundament·wbudynk·w

oraznajniŨszychkondygnacjiprzedprzesiŃkaniemsoli.

granica 

zğoŨa 

borowiny

granica 

zğoŨa w·d 

solankowych



MiastoKoğobrzegpodzielonejestna3 strefyochronyuzdrowiskowejĂAòĂBòĂCò. NaleŨypodkreŜliĺ,ŨecağyobszarmiastoKoğobrzeg

jestobjňtygranicamiwszystkich3 strefuzdrowiskowych. Sytuacjata oznaczafaktycznybrakmoŨliwoŜciwprowadzanianowychfunkcji

pozaturystycznychna obszar miasta Koğobrzeg. Rozszerzeniegranic miasta Koğobrzegbez zmian granic stref uzdrowiskowych

ustalonychw statucieuzdrowiskaKoğobrzegpozwoliğobynalokalizacjňnowychnieuciŃŨliwychfunkcji pozaturystycznych. Obecnie

problememjestnawetbudowanowegosklepuwielkopowierzchniowegotypu BIEDRONKAïtylko w strefieC.



StrefyochronyuzdrowiskowejĂAò(ĂAzòi ĂAwò),ĂBò(ĂBzòi ĂBwò)i ĂCòstanowiŃkluczowyczynnikpolityki planistycznejorazwpğywajŃna

MoŨliwoŜcirealizacjiinwestycji i dziağalnoŜĺgospodarczŃ. Szczeg·lnŃobjňtesŃobszarystrefochronnychuzdrowiskaĂAzòi ĂAwògdziema

miejscenajsilniejszapresjainwestor·wpoğŃczonaz bardzoznaczŃcŃskalŃzagňszczeniai wysokoŜcizabudowyoğŃcznejpowierzchni627,05ha.



UstňpujŃcajuŨpandemiaCovid-19 okazağasiňkluczowym czynnikiem,a nawetzagroŨeniemwpğywajŃcymna

Ũycieludzi i funkcjonowaniegospodarki. OgromnawiňkszoŜĺkurort·wi centr·wturystycznychodnotowağa

zağamaniesiňdochod·wludnoŜci,firm i lokalnychgospodarek. Obszaryo funkcjachturystycznychbardzomocno

odczuğyzağamanieruchuturystycznegow latach2020/2021. W Koğobrzeguudağosiň2-krotnienieomalcağkowicie

odbudowaĺodnotowywanŃskalňruchu turystycznego. JednoczeŜniew Koğobrzegujako najwiňkszympolskim

uzdrowisku dostrzeŨonoryzyko wynikajŃcez dotychczasowegofunkcjonowania jednoimiennej gospodarki

turystycznej. Z tego powodupodjňtezostağystanowczedziağaniazmierzajŃcedo korekty istniejŃcegoprofilu

gospodarczegoi szukaniamoŨliwoŜcirozwojunieturystycznychsektor·wgospodarki,tj. np. morskiport handlowy,

lokalizacjaportuserwisowegoi instalacyjnego,strefusğugprzemysğowychi strefnowychtechnologii.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
R·Ũnica 2020-

2019
w %

R·Ũnica 2021-

2020
w %

R·Ũnica 2022-

2021
w %

R·Ũnica 2022-

2019
w %

styczeŒ 434 146,67 702 346,03 675 122,34 702 355,97 733 687,49 37 806,89 596 863,07 31 331,52 104,46 -695 880,60 5,15 559056,18 1578,72 -105492,90 84,98

luty 965 498,06 946 640,27 1 138 308,08 1 133 779,98 1 278 681,54 14 378,80 1 321 157,92 144 901,56 112,78 -1 264 302,74 1,12 1306779,12 9188,23 187377,94 116,53

marzec 1 036 402,49 1 079 645,02 1 041 433,32 961 912,35 1 185 199,60 241 506,49 1 142 289,41 223 287,25 123,21 -943 693,11 20,38 900782,92 472,98 180377,06 118,75

kwiecieŒ 1 108 971,90 1 053 691,16 1 145 605,78 1 237 627,87 379 213,68 270 931,00 1 156 210,10 -858 414,19 30,64 -108 282,68 71,45 885279,10 426,75 -81417,77 93,42

maj 1 100 316,52 1 184 628,35 1 089 889,10 1 196 655,05 48 296,07 416 755,20 1 410 599,58 -1 148 358,98 4,04 368 459,13 862,92 993844,38 338,47 213944,53 117,88

czerwiec 1 188 837,64 1 128 837,23 1 295 149,47 1 288 235,73 124 358,93 780 584,56 1 362 745,97 -1 163 876,80 9,65 656 225,63 627,69 582161,41 174,58 74510,24 105,78

lipiec 1 417 459,00 1 509 779,00 1 519 845,44 1 604 186,42 873 651,86 1 457 124,31 2 162 117,95 -730 534,56 54,46 583 472,45 166,79 704993,64 148,38 557931,53 134,78

sierpieŒ 1 831 992,10 1 811 441,38 1 906 998,42 1 922 973,39 1 693 244,36 2 216 806,40 2 920 572,02 -229 729,03 88,05 523 562,04 130,92 703765,62 131,75 997598,63 151,88

wrzesieŒ 1 840 061,67 1 713 849,50 1 911 414,74 2 080 120,34 2227960,18 2 967 897,62 2 614 367,79 147 839,84 107,11 739 937,44 133,21 -353529,83 88,09 534247,45 125,68

paŦdziernik1 467 222,53 1 448 751,71 1 416 562,58 1 507 638,37 1496018,87 1 647 948,00 1 814 190,78 -11 619,50 99,23 151 929,13 110,16 166242,78 110,09 306552,41 120,33

listopad 1 370 080,32 1 313 267,56 1 332 271,36 1 383 498,45 818859,82 1 492 513,80 1 652 507,01 -564 638,63 59,19 673 653,98 182,27 159993,21 110,72 269008,56 119,44

grudzieŒ 1 103 941,10 1 129 973,36 1 151 223,34 1 185 811,96 59525,45 1 334 437,86 1 463 589,06 -1 126 286,51 5,02 1 274 912,41 2241,79 129151,20 109,68 277777,10 123,43

razem 14 864 930,00 15 022 850,57 15 623 823,97 16 204 795,88 10 918 697,85 12 878 690,93 19 617 210,66 -5 286 098,03 67,38 1 959 993,08 117,95 6738519,73 152,32 3412414,78 121,06



Lp.
Obrňby geodezyjne i ich przyporzŃdkowanie funkcjonalne dla 

poszczeg·lnych obszar·w miasta
Liczba jednostek mieszkalnych

Szacowana pojemnoŜĺ(czňŜĺ z 

pracownikami)

1 1, 2 (Zachodnia Dzielnica Uzdrowiskowa) 3 861 12 120

2 4 Centralna Zachodnia Dzielnica Uzdrowiskowa) 5 194 15 660

3 5 (Centralna Wschodnia Dzielnica Uzdrowiskowa) 6 229 23 020

4 6 (Wschodnia Dzielnica Uzdrowiskowa) 3 189 / 3 589 11 700 / 12 900

5 10 (Dzielnica Zachodnia) 2 260 7 030

6 11 (śr·dmieŜcie Poğudniowe i Wyspa Solna)3 125 9 160

7 12, 13 (śr·dmieŜcie P·ğnocne i Osiedle Lňborskie)2 226 6 510

8 18 (śr·dmieŜcie Poğudniowe) 3 147 7 820

9 9, 16, 17, 19, 20 (osiedla jednorodzinne) 2 667 7 955

10 8, 14 (Podczele, Ogrody) 2 809 8 355

Razem: 34 707 / 35 107 109 330 / 110 530

MiastoKoğobrzegzajmujeobszaro

powierzchni25,67 km2dzielŃcysiň

na20obrňb·wgeodezyjnych.

W oparciu o podziağgeodezyjny

moŨliwebyğoprecyzyjneustalenie

liczby jednostekmieszkalnychoraz

szacowanejpojemnoŜcinoclegowej

miasta. Przed sezonem2022 roku

ğŃcznaturystyczna pojemnoŜĺ

noclegowa KoğobrzeguosiŃgnňğa

ok. 110 000 miejsc noclegowych.

WielkoŜĺi pojemnoŜĺmiasta(170

000 mk.) jest Ŧr·dğemkonflikt·w

ekologiczno-urbanistycznych.



KoğobrzegcechujeduŨezr·Ũnicowaniefunkcjonalne,przestrzenne,Ŝrodowiskowei geograficzne. ProblematykaochronyŜrodowiskai

walor·wuzdrowiskowychjest kluczowadla rozwoju miasta. PostňpujŃcazabudowastajeprzyczynŃkolejnychkonflikt·wekologiczno-

urbanistycznychw bliskimsŃsiedztwieobszar·wzieleni i teren·wchronionych. WciŃgu28 latnastŃpiğaznaczŃcazabudowamiasta.



Dawne wejŜcie do portu morskiego w poğŃczeniu z bardzo 

niewielkŃ plaŨŃ zachodniŃ wymagağo gruntownej przebudowyé 



Rozbudowa wejŜcia do portu 

oraz pogğňbienie toru wodnego 

miağo duŨe znaczenie dla 

plaŨ i strefy brzegowej.

Zmianie ulegğa linia brzegu 

oraz ukğad rew i profil

dna w sŃsiedztwie

plaŨy zach. oraz ostr·g 

zabezpieczajŃcych.



W latach90-tych ogromnymproblememKoğobrzegubyğzanikplaŨorazutratakluczowegowaloru

jakim byğamoŨliwoŜĺswobodnegowypoczynkunaplaŨy. čwczesnyUM w Sğupskuprzy wsparciu

wğadzmiastaKoğobrzegpodjŃğsiňwielkiej inwestycjijakŃbyğaodbudowabrzegumorskiego.

NauwagňzasğugujewidocznanazdjňciuzatopionaopaskapodwodnaobokKamiennegoSzaŒcaé



Efektem podjňtych dziağaŒ w strefie brzegowej byğa kompleksowa odbudowa 3,5 plaŨy centralnej od mola 

do Sanatorium Arka. PlaŨa ta po odbudowie ma powierzchniň ok. 30 ha (300 000m2) co przy powierzchni 

ok. 5m2/osobň umoŨliwia wypoczynek dla ok. 60 000 os·b jednoczeŜnie. 

W ciŃgu ostatnich 28 lat liczba miejsc noclegowych tej czňŜci dzielnicy uzdrowiskowej ulegğa potrojeniu, a 

nieomal wszystkie dostňpne tereny pod zabudowň zostağy zagospodarowane. Istotnym problemem jest 

sŃsiedztwo ciepğowni centralnej oraz silne odziağywanie indywidualnego ruchu samochodowego.  



Obszarem o szczeg·lnie szybkich przemianach jest wschodnia 

dzielnica uzdrowiskowa. Odbudowa plaŨy oraz budowa nowej 

promenady nadmorskiej sprawiğy, Ũe dzielnica ta moŨe staĺ siň

obszarem koncentracji zabudowy o pojemnoŜci ok. 20 000 m.n.

Bňdzie to jeden z najintensywniej eksploatowanych

odcink·w wybrzeŨa Morza Bağtyckiego. 



Odcinek linii brzegowej Morza Bağtyckiego na wprost tzw. Ekoparku Wsch·d jest szczeg·lnym 

przypadkiem restytucji czynnik·w przyrodniczych na skutek nieumiejňtnej gospodarki czğowieka.

Obszar ĂEkoparku Wsch·dò dziňki podnoszeniu siň poziomu wody stağ siň jednym z waŨniejszych 

miejsc gniazdowania, wylňgu i rozrodu ptak·w. Jest to obszar kt·ry przed II WojnŃ światowŃ byğ 

uŨytkowany rolniczo, jednak na skutek zniszczeŒ i porzucenia przez czğowieka 

doszğo do powt·rnej naturalizacji tego obszaru.   



W latach 2021-2022 w celu zabezpieczenia przed przerwaniem linii 

brzegowej na wskazanym obszarze wzdğuŨ wağu wydmowego i plaŨy 

oraz trasy rowerowej R-10 wykonany zostağ zabezpieczajŃcy narzut     

z kamienia poğŃczony z odbudowŃ czňŜci systemu 

ostr·g. Linia brzegowa zostağa 

ustabilizowana. 



InteresujŃcym przykğadem pewnego rodzaju konfliktu funkcjonalno-

przestrzennego jest obszar osiedla Podczele. Doszğo tu do podjňcia 

dziağaŒ zmierzajŃcych do zagospodarowania dawnego lotniska oraz 

wyznaczenia obszaru organizacji festiwalu muzycznego ĂSUNRICEò.

Na obszarze osiedla w ciŃgu ostatnich 28 lat zrealizowano kilkanaŜcie 

inwestycji mieszkaniowych, apartamentowych i hotelowych.  



Obszar lotniska w Podczelu jest wyjŃtkowym miejscem polskiego wybrzeŨa.

Ewentualne inwestycje powinny mieĺ wyjŃtkowy charakter i nigdzie indziej 

niespotykanŃ formň. Kierunek zagospodarowania i funkcje powinien wskazaĺ 

konkurs architektoniczno-urbanistyczny o randze krajowej lub miňdzynarodowej. 



Szczeg·lnie wyraŦnym przypadkiem postňpujŃcej zabudowy oraz konflikt·w 

ekologiczno-urbanistycznych jest rozbudowywana ĂDzielnica Zachodniaò. W 

ciŃgu ostatnich 28 lat przybyğo tu kolejne ok. 6 000 miejsc noclegowych zaŜ 

obszar ROD stağ siň nieformalnie osiedlem letniskowo-wypoczynkowym. 



W ciŃgu ostatnich kilkunastu lat wyksztağciğa siň tu 

zupeğnie nowa zachodnia dzielnica uzdrowiskowa.



Na uwagň zwraca rozbudowa

portu rybackiego/jachtowego a 

takŨe realizacja intensywnej 

zabudowy apartamentowo-

mieszkaniowej na terenie 

dawnej dzielnicy magazynowo-

przemysğowej. Jest to przykğad 

konfliktu portu z f. mieszkalnŃ.

MoŨe to rodziĺ duŨe problemy 

zwiŃzane z rozbudowŃ portu.

Widoczne sŃ rozlegğe tereny 

przeznaczone pod nowe baseny 

portowe oraz tzw.Most Portowy.



Obszar tzw. Dzielnicy 

Zachodniej to strefa zaniku 

przemysğu na zapleczu terenu 

portu morskiego. Tereny te

zostağy zabudowane zwartymi 

osiedlami apartamentowymi i 

mieszkaniowymi. 

przeznaczonymi dla 

kilkunastu tys. os·b.


