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FUNKCJA HOTELARSKA W REWITALIZAC]I OBSZAROW WIEJSKICH
STUDIUM PRZYPADKOW W WOJEWODZTWIE POMORSKIM

Abstrakt: Artykul stuzy wskazaniu optymalnych lokalnych relacji spotecznych, gospodarczych i geograficznych, sprzyjajacych
efektywnej realizacji inwestycji hotelarskich w ramach rewitalizacji obszaré6w wiejskich. Wskazany cel zostanie osiagniety poprzez
studia przypadkéw czterech hoteli dziatajacych w zrewitalizowanych obiektach zabytkowych na terenach wiejskich wojewodztwa
pomorskiego. Wielokrotne studium przypadku zostanie wykonane w oparciu o zlozenie nastepujacych metod: 1) analizy danych
zastanych dotyczacych dzialalnosci badanych hoteli, 2) inwentaryzacji kartograficznej obszaréw w skali mikro i mezo, na ktérych
zlokalizowane sa badane hotele, 3) strukturyzowanych indywidualnych wywiadéw poglebionych z wlascicielami lub zarzadza-
jacymi badanymi hotelami oraz woéjtami lub odpowiedzialnymi za promocje pracownikami urzedéw gmin, na terenie ktérych

dziataja badane hotele.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, wie$, funkcja hotelarska, Pomorze.

1. WPROWADZENIE

Celem autoréw niniejszego artykulu jest wskazanie
relacji spolecznych, gospodarczych i geograficznych,
ktére na poziomie lokalnym tworza odpowiedni kli-
mat dla efektywnej realizacji inwestycji hotelarskich
w ramach rewitalizacji obszaréw wiejskich. Badania
empiryczne, stanowiace podstawe opracowania niniej-
szego tekstu, zrealizowano jako wielokrotne studium
przypadku skategoryzowanych hoteli dzialajacych
w zrewitalizowanych zalozeniach rezydencyjnych
na obszarach wiejskich wojewo6dztwa pomorskiego.
Wsrod 199 hoteli dziatajacych w wojewdédztwie po-
morskim, zidentyfikowano 45 zlokalizowanych na
obszarach wiejskich, z czego cztery obiekty stanowig
przyklad wprowadzenia nowej funkcji w ramach re-
witalizacji obiektéw zabytkowych (zalozer patacowo-
-parkowych lub dworsko-parkowych). Wszystkie czte-
ry hotele zostaly poddane badaniu: hotel Spichrz
w Borczu (pow. kartuski, gm. Somonino), hotel Wie-
niawa w Rekowie Gérnym (pow. pucki, gm. Puck),
hotel Palac Ciekocinko w Ciekocinku (pow. wejherow-
ski, gm. Choczewo) i hotel Palac Godetowo w Go-
detowie (pow. wejherowski, gm. Leczyce). Autorzy

zdecydowali sie na analize wylacznie hoteli skategory-
zowanych ze wzgledu na fakt, iz wymagania stawiane
takim obiektom maja najbardziej sformalizowany
charakter (Rozporzqdzenie Ministra Gospodarki i Pracy
z 19 sierpnia 2004 r. w sprawie obiektéw hotelarskich i in-
nych obiektow, w ktdrych sq Swiadczone ustugi hotelarskie,
Dz.U. 2004, nr 188, poz. 1945 z p6zn. zm.). Wydaje sie,
ze uruchomienie skategoryzowanego hotelu w ra-
mach rewitalizacji zabytkowych zalozerr rezydencjo-
nalnych wigze sie ze zdecydowanie najwiekszymi wy-
zwaniami w poréwnaniu z kazda inng dzialalnoscia
hotelarska. Badania empiryczne (analize danych za-
stanych, inwentaryzacje kartograficzna i wywiady po-
glebione) przeprowadzono w maju 2017 r.

Artykul zorganizowany zostal w nastepujacy spo-
s6b. Na podstawie literatury przedstawiono idee rewi-
talizacji obszaréw wiejskich poprzez wprowadzenie
funkgji hotelarskiej, wskazano dotychczas zdiagnozo-
wane wady i zalety introdukowania omawianej fun-
kcji w ramach rewitalizacji, zaprezentowano wyzwa-
nia omawianego procesu. Nastepnie szczegélowo
oméwiono metodyke zastosowanego wielokrotnego
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studium przypadku. Prezentujac wyniki odniesiono
sie do kilku istotnych zagadnien. Na podstawie ana-
lizy danych zastanych dokonano ogoélnej charaktery-
styki hoteli dzialajacych w zrewitalizowanych zalo-
zeniach palacowo-parkowych na obszarach wiejskich
wojewodztwa pomorskiego. Przeprowadzona w mi-
kroskali inwentaryzacja kartograficzna pozwolila
wskaza¢ funkcje na obszarze zrewitalizowanych zato-
zen parkowo-patacowych, w ktérych wspélczesnie
dzialaja hotele. Wyniki inwentaryzacji w mezoskali
umozliwily ocene potencjalu wojewddztwa pomor-
skiego do wprowadzania funkcji hotelarskiej w ra-
mach rewitalizacji obszar6w wiejskich. Wreszcie, dzie-
ki realizacji indywidualnych poglebionych wywiadéw
scenariuszowych mozliwe bylo okreslenie proble-
moéw, wyzwan i korzysci rewitalizacji wiejskich zalo-
zen patacowo-parkowych w badanym regionie po-
przez wprowadzenie funkgcji hotelarskiej.

2. IDEA REWITALIZACJI OBSZAROW
WIEJSKICH POPRZEZ WPROWADZENIE
FUNKCJI HOTELARSKIE]

Wprowadzenie funkgji hotelarskiej jest jednym ze spo-
sobow rewitalizacji obszaréw wiejskich. Dzieki inwes-
tycjom hotelarskim podejmowanym w ramach dzialar
rewitalizacyjnych powinny powstawa¢ nowe miejsca
pracy, inwestycje powinny stluzy¢ podnoszeniu $wia-
domosci srodowiskowej, kulturowej, spolecznej i eko-
nomicznej lokalnej spolecznosci. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze rozbiezne moga byc¢ cele najwazniej-
szych interesariuszy introdukowanej funkcji hotelar-
skiej. Mowa z jednej strony o inwestorach lub za-
rzadzajacych hotelami, z drugiej - mieszkaricach rewi-
talizowanej przestrzeni wiejskiej i ich przedstawi-
cielach.

Rozwéj turystyki, a w szczegélnosci rozwdj bazy
noclegowej, jest postrzegany jako katalizator wielo-
funkcyjnego rozwoju obszaréw wiejskich, komplemen-
tarny w stosunku do produkcji rolnej. Introduko-
wanie funkgcji turystycznej, w tym hotelarskiej, naste-
puje bardzo czesto w ramach dzialai rewitalizacyj-
nych. Mowa o sytuacji, gdy nowe funkcje uzupelniaja
lub zastepuja dotychczasowe, a w konsekwencji elimi-
nowane sa istniejace niedostatki i konflikty prze-
strzenne, funkcjonalne, ekologiczne, spoleczne i gos-
podarcze (KORELESKI 2007, WEODARCZYK 2011). Wpro-
wadzenie funkcji hotelarskiej w ramach rewitalizacji
obszarow wiejskich jest szczeg6lnie pozadane na tere-
nach o relatywnie niewielkiej rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, charakteryzujacej sie dodatkowo niska
jakoscia, a w konsekwencji niska efektywnoscia gos-
podarowania. Z drugiej strony, introdukowanie fun-
kcji hotelarskiej powinno odbywac sie na obszarach

o wysokim potencjale turystycznym, zaré6wno o gene-
zie przyrodniczej, jak i antropogenicznej (BIENKOWSKI
2001). Z pewnoscia znamiona te wyczerpuja tereny
wiejskie wojew6dztwa pomorskiego.

Nalezy mie¢ swiadomosé, ze wprowadzenie fun-
kcji hotelarskiej na obszary wiejskie moze prowadzi¢
do negatywnych konsekwencji, m.in. akulturacji,
a wiec przyjecia przez mieszkaricéw wsi wzorcéw kul-
turowych sprowadzonych przez zarzadzajacych, pra-
cownikéw i gosci hoteli (BIENKOWsSKI 2001). Wpro-
wadzenie funkcji hotelarskiej moze prowadzi¢ do
intensyfikacji i umasowienia ruchu turystycznego,
a w konsekwencji do kulturowej, spolecznej, ekono-
micznej i fizjonomicznej homogenizacji przestrzeni
wiejskiej: upodobnienia sie wiejskiej przestrzeni recep-
cyjnej do innych obszaréw turystycznych, jak réwniez
upodobnienia sie do obszaréw generujacych ruch
turystyczny (DURYDIWKA 2014, MIKA 2007). Dlatego
rozwijanie omawianej funkcji na wsi powinno odby-
wac sie z nalezyta ostroznoscig, z uwzglednieniem
kontekstu spolecznego, kulturowego, ekonomicznego,
ekologicznego i krajobrazowego rewitalizowanego
miejsca (BIENKOWSKI 2001, MYGA-PIATEK 2012). Z tego
wzgledu charakter funkgji hotelarskiej wprowadzanej
do rewitalizowanych zalozen patacowo-parkowych
powinien by¢ znaczaco odmienny od specyfiki nowo-
czesnego miejskiego obiektu. Efektywna oferta hotelu
dzialajgcego w zrewitalizowanym palacu powinna
by¢ oferta luksusowsq, oparta na do$wiadczeniu piek-
na i harmonii wiejskiego krajobrazu, jak réwniez na
doswiadczeniu lokalnego dziedzictwa kulturowego
i historycznego (ROUBA, CUDNY 2011, CUDNY, ROUBA
2012). W efekcie rewitalizacja obszar6w wiejskich po-
przez introdukowanie funkcji hotelarskiej powinna
inicjowac rozwdj kulturowej samoswiadomosci miesz-
karicow wsi (DURYDIWKA 2014), a jednoczesnie sprzy-
ja¢ zrébwnowazonemu rozwojowi (GONDA-SOROCZYN-
SKA 2008, KRONENBERG 2011).

Jak podaje ]. KIZIELEWICZ (2002), wprowadzenie
funkgji hotelarskiej do rewitalizowanych obiektow
noclegowych wiaze sie z licznymi wyzwaniami, kt6-
rym musi sprosta¢ inwestor. Jednym z nich jest po-
tencjalny konflikt pomiedzy postulatami ochrony
obiektu zabytkowego (okreslona prawnie koniecznos¢
zachowania zabytkowej substancji) oraz wymagania-
mi stawianymi obiektom hotelarskim przez prawo
i oczekiwania przyszlych gosci (odpowiednie wypo-
sazenie czesci wspélnych i pokoi). Widaé wiec, Ze juz
na poziomie prawnym moze pojawic sie konflikt po-
miedzy ochrona tego, co zabytkowe (Ustawa z 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami, Dz.U.
2003, nr 162, poz. 1568 z pézn. zm.), a jednoczesnie za-
pewnieniem funkcjonalnosci tego co uzytkowe (Rozpo-
rzqdzenie Ministra Gospodarki i Pracy z 19 sierpnia 2004 r.
w sprawie obiektow hotelarskich i innych obiektow, w kto-
rych sq Swiadczone ustugi hotelarskie Dz.U. 2004, nr 188,
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poz. 1945 z pézn. zm., LITWIN, BACIOR, PIECH 2010).
W. CUDNY i R. ROUBA (2012) pisza o swoistym deter-
minizmie architektoniczno-funkcjonalnym, w efekcie
ktérego zachowaniu elementéw zabytkowych podpo-
rzadkowane jest wprowadzenie nowej funkcji. Rodzi
to okreslone konsekwencje produktowe (usluga noc-
legowa jest odpowiedzia nie tylko na potrzeby klienta,
ale rowniez postulaty opieki nad zabytkami), organi-
zacyjne (istotnym interesariuszem wszystkich dziatar
jest wojewodzki konserwator zabytkow) i kosztowe
(koszty inwestycyjne w przypadku wprowadzania
funkcji hotelarskiej do obiektu zabytkowego sa za-
zZwyczaj znaczaco wyzsze niz w przypadku budowy
nowego hotelu). Warto jednak pamieta¢, ze wpro-
wadzenie funkcji hotelarskiej moze by¢ jedynym
srodkiem ochrony wiejskiego dziedzictwa kulturowe-
g0 (GONDA-SOROCZYKSKA 2008).

J. KRONENBERG (2011) odnotowuje réznorodne na-
piecia powstajace pomiedzy inwestorem a lokalna
spolecznoscia na skutek introdukowania funkcji hote-
larskiej w ramach podjetych dzialan rewitalizacyjnych
zabytkowych zalozeri palacowo-parkowych. Wskazu-
je na mozliwy brak rekrutacji pracownikéw sposréd
lokalnej spotecznosci, ograniczone uczestnictwo lokal-
nej spolecznoéci w wydarzeniach organizowanych
w zrewitalizowanych obiektach, brak strategii komu-
nikagcji hotelarza z mieszkaricami. Z wyjatkiem ostat-
niego, przyczyny wymienionych probleméw moga
leze¢ zaréwno po stronie lokalnej spolecznosci, jak
i inwestora. Rozwiagzan nalezy upatrywaé¢ w powia-
zaniu przedsiebiorstwa z miejscem, w ktérym ono
dziala i jego mieszkaricami: nawigzanie do lokalnych
tradycji, zastosowanie marketingu skojarzonego ho-
telu i gminy, wsparcie lokalnej gospodarki poprzez
wieksza otwartos¢ na zatrudnianie mieszkancéw oraz
wspodlprace z lokalnymi dostawcami, stworzenie
atrakcyjnej, réwniez niekomercyjnej oferty dla miesz-
karicéw (KRONENBERG 2011).

Niezaleznie od oméwionego wyzej ryzyka, funkcja
hotelarska uznawana jest za jedna z najwlasciwszych
funkcji wprowadzanych w ramach rewitalizacji zabyt-
kowych, wiejskich zespoléw rezydencjonalnych. War-
to podkresli¢, ze w przeciwienistwie do przywrécenia
funkcji mieszkaniowej czy wprowadzenia funkcji mu-
zealnej, funkcja hotelarska pozwala na osiggniecie
znacznie korzystniejszego efektu ekonomicznego
(CuDNY, ROuBA 2012). Finalnie mozliwe jest jedno-
czesne uwzglednienie postulatéw ochrony zabytkoéw,
zabezpieczenie korzysci ekonomicznej dla inwestora,
jak réwniez - dzieki jednoczesnemu powiekszeniu za-
sobow bazy noclegowej i przywréceniu atrakcyjnosci
zrewitalizowanym walorom - zwiekszenie liczby ob-
stugiwanych turystéw, a w konsekwengji osiagniecie
efektu mnoznikowego w gospodarce lokalnej (Ko-
NIECZNA-DOMANSKA 2015).

3. METODYKA STUDIUM PRZYPADKU
WYBRANYCH HOTELI
W WOJEWODZTWIE POMORSKIM

Celem niniejszego artykulu jest zdefiniowanie takich
lokalnych relacji spolecznych, gospodarczych i geo-
graficznych, ktére sprzyjaja realizacji inwestycji hote-
larskich w ramach rewitalizacji obszaréw wiejskich.
Oznacza to ustalenie zasadnosci rewitalizacji i poszu-
kiwanie korzysci z tego procesu zaréwno dla przed-
siebiorcow zarzadzajacych hotelami, jak i przedsta-
wicieli samorzadu gminnego, odpowiedzialnych za
ochrone lokalnego dziedzictwa kulturowego i repre-
zentujacych interesy mieszkancéw. Tak zdefiniowany
cel moze zosta¢ zrealizowany dzieki studiom przy-
padkéw czterech skategoryzowanych hoteli dziataja-
cych w zrewitalizowanych zabytkowych zaloZzeniach
patacowo-parkowych na terenach wiejskich woje-
woédztwa pomorskiego.

Niniejsze badanie jest deskryptywnym, wielokrot-
nym studium przypadku (YIN 2015). Zjawisko funk-
cjonowania obiektéw noclegowych w rewitalizowa-
nych obiektach zabytkowych (w tym zabytkowych
zalozeniach palacowo-parkowych) na obszarach wiej-
skich bylo przedmiotem wczes$niejszych badan nau-
kowych. Mimo podejmowania réznorodnych zagad-
nier,, nie przygotowano dotad na bazie studiow
empirycznych opisu optymalnych relacji spolecznych,
gospodarczych i geograficznych sprzyjajacych wpro-
wadzeniu funkcji hotelarskiej w ramach dzialan re-
witalizacyjnych, zaréwno z perspektywy przedsie-
biorcy prowadzacego hotel, jak i wladz gminy dbaja-
cych o dostepne zasoby dziedzictwa kulturowego
oraz realizacje celéw mieszkaricow i innych interesa-
riuszy. Ze wzgledu na powyzsze zdecydowano sie na
deskryptywny charakter podjetych studiéw. Autorzy
przystepujac do badania powzieli (uzasadnione, jak
sie okazalo) obawy dotyczace mozliwosci pelnego roz-
poznania kazdego zidentyfikowanego przypadku
rewitalizacji na obszarach wiejskich wojewdédztwa po-
morskiego. W zwiazku z powyzszym zdecydowali sie
na wielokrotne studium przypadku, a wiec zbadanie
wszystkich czterech zidentyfikowanych jednostek
analizy. Udalo sie dzieki temu unikna¢ sytuacji, w kto-
rej brak mozliwosci zrealizowania metodycznie kom-
pletnego studium przypadku pojedynczej jednostki
podwazylby jakos¢ calego badania. Wielokrotny cha-
rakter studium przypadku byl zatem gwarancja prze-
prowadzenia generalizacji analitycznej. Pozwolil na
opracowanie uogoélnienn odnoszacych sie do innych,
podobnych przypadkow.

Studium przypadku zostalo wykonane w oparciu
o triangulacje nastepujacych metod: 1) analizy danych
zastanych odnoszacych sie do dzialalnosci badanych
hoteli, 2) inwentaryzacji kartograficznej skategoryzo-
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wanych hoteli dziatajacych w zabytkowych zaloze-
niach patacowo-parkowych na obszarach wiejskich
wojew6dztwa pomorskiego (mezoskala), jak réwniez
inwentaryzacji kartograficznej budynkéw zlokalizo-
wanych na uzytkowanych przez hotele terenach zre-
witalizowanych zalozeni palacowo-parkowych (mikro-
skala), 3) scenariuszowych indywidualnych wywia-
déw poglebionych z wlascicielami lub zarzadzajacymi
badanymi hotelami oraz wéjtami lub pracownikami
urzedéw gmin, na terenie ktérych dzialaja badane
hotele.

Analiza danych zastanych powinna poprzedzacé
kazdy projekt badawczy. Umozliwia gromadzenie
i analize juz istniejacych danych na temat badanego
zjawiska. Pozwala zatem ustali¢ aktualny stan infor-
magcji dotyczacych konkretnego badanego tematu.
Z perspektywy prowadzenia badar jest dzialaniem
koszto- i czasooszczednym (MAKOWSKA, BOGUSZEWSKI
2013). W ramach analizy danych zastanych poszuki-
wano informacji jakosciowych i ilosciowych odnosza-
cych sie do badanych zjawisk w dokumentach strate-
gicznych wytworzonych przez jednostki samorzadu
gminnego, na terenie ktérych dzialaja badane hotele.
Mowa przede wszystkim o strategiach gminnych, stu-
diach uwarunkowan i kierunkéw przestrzennego za-
gospodarowania, jak réwniez gminnych programach
opieki nad zabytkami. Przeprowadzono réwniez
wtérng analize statystyczng i kartograficzng korzys-
tajac z nastepujacych Zrédet danych: wojewo6dzkiej
i gminnych ewidencji zabytkéw oraz centralnego wy-
kazu obiektéow hotelarskich prowadzonego przez
Ministerstwo Sportu i Turystyki.

Kolejna wykorzystana metoda badawcza w ra-
mach opisywanego wielokrotnego studium przypad-
ku byla inwentaryzacja kartograficzna, inaczej nazy-
wana réwniez kartograficzng metoda badan. Definicje
inwentaryzacji kartograficznej akcentuja przede wszyst-
kim nastepujace procesy skladajace sie na omawiana

metode badawcza: 1) rozpoznanie rzeczywistosci
z wykorzystaniem aparatu kartograficznego, 2) po-
rzadkowanie i archiwizowanie informacji uzyskanej
na etapie pierwszym, 3) przetworzenie informacji
uporzadkowanej na etapie drugim, i wreszcie 4) wnios-
kowanie na podstawie uporzadkowanej i przetworzo-
nej informacji uzyskanej na etapie trzecim (RATAJSKI
1973, SALISZCZEW 1998). W opisywanym badaniu in-
wentaryzacje kartograficzng wykonano w dwéch ska-
lach przestrzennych: 1) mezo, a wiec w skali calego
wojewédztwa pomorskiego, w ktérym zinwentaryzo-
wano hotele dzialajace w zrewitalizowanych zabyt-
kowych zatozeniach patacowo-parkowych na terenach
wiejskich, i 2) mikro, a wiec w skali pojedynczych
lokalizacji (dzialek) wcze$niej zidentyfikowanych ho-
teli, na ktérych zinwentaryzowano pojedyncze budyn-
ki pod katem pelionych przez nie funkcji. Mapy,
ktére byly podstawa prac terenowych i kameralnych
w inwentaryzacji kartograficznej zaréwno na pozio-
mie mikroskalowym, jak i mezoskalowym wykonano
korzystajac z zasobéw Bazy Danych Obiektéow Topo-
graficznych, udostepnianej przez Centralny Osrodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej.

Ostatnia z wykorzystanych w opisywanym bada-
niu metod byly strukturyzowane indywidualne wy-
wiady poglebione. Nalezy zauwazy¢, ze w ramach
wywiadéw jakosciowych wiedza gromadzona jest
dzieki niesymetrycznej interakcji pomiedzy prowa-
dzacym wywiad a respondentem. Wspomniana asy-
metria wynika z faktu, ze wylacznie jedna strona (pro-
wadzacy wywiad) decyduje o strukturze i celu in-
terakcji. Wywiad zatem nie jest rozmowa, tylko
ustrukturyzowanym, a wiec opartym o scenariusz za-
dawaniem pytan przez prowadzacego wywiad i wy-
stuchiwaniem odpowiedzi respondenta (KVALE 2011).
W niniejszym badaniu przeprowadzono wywiad ba-
dawczy wedlug dwéch oddzielnych scenariuszy, jed-
nego dla przedstawicieli jednostek samorzadu gmin-

Tab. 1. Scenariusz wywiadu poglebionego z przedstawicielami jednostek samorzadu gminnego na terenach
wiejskich wojewddztwa pomorskiego, na ktérych dzialaja skategoryzowane hotele zlokalizowane
w zrewitalizowanych, zabytkowych zatozeniach palacowo-parkowych

Pytania badawcze

Pytania szczegotowe

Jaka jest celowos¢ wprowadzania -
funkcji hotelowej w ramach
rewitalizacji zabytkowych obiektow? -

zabytkowych?

Jakie funkcje powinny by¢ wprowadzane w ramach rewitalizacji obiekt6w

Czy i dlaczego celowe jest wprowadzenie funkcji hotelowej w ramach rewitalizacji
obiektow zabytkowych?

Jakie, z perspektywy gminy, sa -
korzysci z rewitalizacji i wpro-
wadzenia funkcji hotelowej do -
rewitalizowanego obiektu?

Jakie sa korzysci z rewitalizacji i wprowadzenia funkcji hotelowej do rewitalizowa-
nego obiektu z perspektywy lokalnej spotecznosci?

Jakie sa korzysci z rewitalizacji i wprowadzenia funkcji hotelowej do rewitalizo-
wanego obiektu z perspektywy miejscowych przedsigbiorstw?

— Jakie oddzialywanie na lokalne dziedzictwo i kulture miala rewitalizacja i wprowa-
dzenie funkgcji hotelowej do rewitalizowanego obiektu?

Zr6dlo: opracowanie wlasne.
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Tab. 2. Scenariusz wywiadu poglebionego z przedstawicielami skategoryzowanych hoteli dzialajacych w zrewitalizowanych
zabytkowych zaloZeniach patacowo-parkowych na terenach wiejskich wojew6dztwa pomorskiego

Pytania badawcze

Pytania szczegétowe

Jakie jest uzasadnienie rewitalizacji -
i wprowadzenia funkcji hotelowej
do rewitalizowanego obiektu? -

Dlaczego zdecydowano si¢ na rewitalizacje istniejacego obiektu zabytkowego zamiast
budowy nowego hotelu?

Dlaczego zdecydowano si¢ na dzialalnos¢ hotelowg w ramach rewitalizacji?

— Czy hotel byl jedynym rodzajem dziatalnosci rozpatrywanym w ramach rewitalizacji?

Jakie, z perspektywy hotelu, sa -
korzysci z rewitalizacji i wprowa-
dzenia funkgcji hotelowej do rewita- -
lizowanego obiektu?

Jakie sa korzysci z rewitalizacji i wprowadzenia funkcji hotelowej do rewitalizowa-
nego obiektu z perspektywy lokalnej spotecznosci?

Jakie sa korzysci z rewitalizacji i wprowadzenia funkgji hotelowej do rewitalizowa-
nego obiektu z perspektywy miejscowych przedsiebiorstw?

— Jakie oddzialywanie na lokalne dziedzictwo i kulture miala rewitalizacja i wprowa-
dzenie funkcji hotelowej do rewitalizowanego obiektu?

Zrédlo: opracowanie wlasne.

nego na terenach wiejskich wojewé6dztwa pomor-
skiego, na ktérych dzialaja skategoryzowane hotele
zlokalizowane w zrewitalizowanych, zabytkowych za-
lozeniach palacowo-parkowych, a drugiego dla hote-
larzy. Scenariusze zaprezentowano w tabelach (tab. 1
i 2). Pierwotnie zakladano przeprowadzenie dwoéch
wywiadéw dla kazdej z czterech jednostek wielokrot-
nego studium przypadku: jednego z przedstawicielem
hotelu i jednego z przedstawicielem samorzadu gmin-
nego. Ze wzgledu na odmowe uczestnictwa w bada-
niu zrealizowano trzy wywiady z przedstawicielami
gmin i tylko jeden z hotelarzem. Ze wzgledu na oba-
wy dotyczace szczerosci ujawnianych sadéw, jak i nie-
wielkie zainteresowanie uczestnictwem w badaniu po
stronie przedsigbiorcéw, zrezygnowano z rejestracji
prowadzonych wywiadéw. Bazowano na szczegéto-
wych, substytucyjnych notatkach sporzadzanych jed-
noczesnie przez dwdjke badaczy. Ze wzgledu na po-
wyzsze ograniczenia uzyskane wyniki, szczegélnie
w odniesieniu do zebranych opinii przedsiebiorcéw,
nalezy traktowac z duza ostroznoscia.

4. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA
HOTELI DZIALAJACYCH
W ZREWITALIZOWANYCH ZALOZENIACH
PALACOWO-PARKOWYCH
NA OBSZARACH WIEJSKICH
WOJEWODZTWA POMORSKIEGO

Tereny dzisiejszego wojewddztwa pomorskiego po-
krywaja sie ze sredniowiecznymi granicami Pomorza
Wschodniego pozostajacego w strefie zmieniajacych
sie wplywéw polskich i niemieckich, jak réwniez
skandynawskich. Siedziby szlacheckie zaczely na tym

terenie powstawac juz w XVII w. Najwiecej wiejskich
budowli rezydencjonalnych szlachty i zamoznego zie-
miafistwa (zalozenn folwarcznych, dworsko-parko-
wych, patacowo-parkowych) pochodzi z II pol. XIX w.
i poczatku XX (GAWEL 2013). Bogate dziedzictwo
moze by¢ szansa rozwoju danego obszaru, cho¢ wy-
maga to stworzenia odpowiednich warunkéw (LES-
NIEWSKA-NAPIERALA 2017). Jak zauwaza M. KOzAK
(2008), historyczna rola dworéw i patacéw jako sie-
dzib najzamozniejszych wilascicieli ziemskich ulegla
zanikowi. Efektem tego procesu w polaczeniu z utrata
znaczenia rolnictwa na obszarach wiejskich jest moz-
liwos¢ wprowadzenia nowej funkcji do tych obiektéw,
np. hotelarskiej, restauracyjnej czy muzealnej. Ponizej
przedstawiono charakterystyke badanych, zrewitali-
zowanych zalozeri dworsko-parkowych i palacowo-
-parkowych oraz dzialajacych w nich skategoryzowa-
nych hoteli. JeZeli nie podano inaczej, podstawowym
zrédlem informacji byly materialy udostepnione przez
hotele.

Hotel Spichrz (fot. 1) polozony jest we wsi Borcz
opodal Hopowa w gminie Somoniono w powiecie kar-
tuskim. Jest to wies folwarczna o typowym ukladzie
ulicowki. Zabytkowa strukture wsi oprécz zespolu
dworsko-folwarcznego wraz z dworem, gorzelnia i par-
kiem, tworzy wielorodzinna zabudowa folwarczna
wzdluz drogi (Gminny program opieki nad zabytkami
gminy Somonino na lata 2017-2020 2017, Program opieki
nad zabytkami powiatu kartuskiego na lata 2015-2018
2015). Pierwsze wzmianki o wsi pochodzg juz z 1241 r.
Poczatkowo wies funkcjonowala jako dobro rycerskie,
z czasem jednak stala sie majatkiem ziemskim. Na po-
czatku XIX w. na skutek wojen napoleoniskich znacz-
na cze$¢ wsi ulegla zniszczeniu. Po pozarze dworu
w poczatkach XX w. na jego miejscu wzniesiono
murowany budynek. Budowe ukonczono w 1911 r.,,
za$ park dworski zostal zalozony na przelomie XIX
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i XX w. (Strategia rozwoju gminy Somonino na lata 2012
2019). W roku 1920 majatek przejat Albert Hoene,
ktoéry rozpoczat hodowle bydta, owiec i trzody chlew-
nej. Podczas II wojny $wiatowej majatek nie ulegl
zniszczeniu, jednakze 6éwczesni wlasciciele zdecydo-
wali si¢ na opuszczenie obiektu. W roku 1945 zaloze-
nie palacowo-parkowe stalo sie czescia PGR.

W roku 1999 majatek trafil w rece prywatne i roz-
poczeto proces rewitalizacji obiektu. Rewitalizacja ob-
jeto dwor oraz spichlerz, ktéry zaadaptowano na hotel
i restauracje. Zabytkowy dwukondygnacyjny dwor
zostal zbudowany na planie prostokata i zlokalizowa-
ny w taki sposéb, by zamkna¢ dziedziniec gospo-
darczy. Po stronie p6inocnej dworu znajduje sie trzy-
kondygnacyjny budynek magazynowy z nieotyn-
kowanej cegly, wykorzystywany obecnie jako hotel
i restauracja. Najwiekszym wyzwaniem dla nowego
wlasciciela bylo przystosowanie spichlerza do pel-
nienia nowej funkgji. Obecnie obiekt dysponuje 14 po-
kojami goscinnymi i specjalizuje si¢ w organizacji
spotkan biznesowych, konferencji i bankietéw. Od za-
chodu do zespolu dworskiego przylega park, na kt6-
rego terenie organizowane sa imprezy okolicznoscio-
we. Co ciekawe, obok zabudowy hotelowej, znajduje
sie najwieksza polska fabryka przerobu pierza Polskie
Pé6tnocne Pierze i Puch Sp. z 0.0. Na terenie zalozenia
znajduja sie¢ dwa punkty sprzedazy, tj. sklep firmowy
oraz recepcja hotelowa. Dodatkowo obstuga hotelowa
oferuje wycieczki po fabryce.

Fot. 1. Hotel Spichrz w Borczu
(fot. K. Lesniewska-Napierata, 2017)

Hotel Wieniawa (fot. 2) polozony jest we wsi Reko-
wo Goérne w gminie Puck. Pierwsza wzmianka na te-
mat wsi pochodzi juz z 1392 r. Wie§ byla wéwczas
wlasnoscia rycerska. Eklektyczny palac powstat w sa-
mym centrum Rekowa Gérnego w 1871 r. z inicjatywy
radcy Hagena z Sobowidza. Obiekt zostat zaprojekto-
wany w stylu wloskim na planie prostokata z czworo-
boczna wieza widokowa (Program opieki nad zabytkami
powiatu puckiego na lata 2016-2019). Do czaséw II woj-
ny Swiatowej obiektem zarzadzal Paul Mahncke,

z ktérego inicatywy wybudowano m.in. gorzelnie
i kuznie. Po wojnie w obiekcie miescila sie siedziba
PGR, a od 1968 r. funkcjonowal Instytut Warzyw-
nictwa.

W 1994 r. palac zostal kupiony przez prywatnego
wlasciciela i rozpoczeto rewitalizacje obiektu pod
scistym nadzorem konserwatora zabytkéw. Zadbano
takze o odrestaurowanie parku okalajgcego budynek
patacu. W ramach rewitalizacji wprowadzono funkcje
hotelarska. Czterogwiazdkowy obiekt posiada obecnie
31 pokoi goscinnych. Dodatkowo hotel dysponuje kor-
tami tenisowymi, boiskiem do siatkéwki, koszykéwki,
pitki noznej i unihokeja oraz polem do minigolfa.
W ofercie hotelu znajduja sie takze uslugi SPA oraz
weczasy dla os6b z cukrzyca lub nietolerancja glutenu.

Fot. 2. Hotel Wieniawa w Rekowie Gérnym
(fot. K. Lesniewska-Napierata, 2017)

Hotel Palac Ciekocinko (fot. 3) zlokalizowany jest
w gminie Choczewo w powiecie wejherowskim. Na
temat wsi Ciekocinko mozna przeczyta¢ w archiwal-
nych dokumentach z 1362 r. Zabytkowy dwor zostat
wybudowany w 1910 r., za$ park i folwark pochodza
z korica XIX w. W roku 1945 obiekt przeszedl na
wlasnos¢ Panstwowych Nieruchomosci Ziemskich,
za$ w 1950 r. utworzono w nim PGR. W roku 2004
obiekt przejal prywatny wiasciciel i rozpoczeto proces
rewitalizacji obiektu (Gminny program opieki nad zabyt-
kami w gminie Choczewo na lata 2017-2020). Ze wzgledu
na wieloletnie zaniedbania budynek byl w bardzo
zlym stanie technicznym, a wiele elementéw kon-
strukcyjnych i wyposazenia zostalo skradzionych. Re-
stauracja obiektu odbywala sie w oparciu o orygi-
nalne zalozenia projektu z zachowaniem detali archi-
tektonicznych. Nowy wiasciciel zadbal o rekonstruk-
cge m.in. drzwi wejsciowych. Dodatkowo dokonano
rozbiérki budynkéw wybudowanych podczas funk-
cjonowania PGR (Patac Ciekocinko 2017). Palac otoczo-
ny jest parkiem od zachodu, zas od poludnia i wscho-
du graniczy z terenami rolnymi. Patac Ciekocinko
Hotel Resort & Wellness jest skategoryzowany jako
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obiekt pieciogwiazdkowy. Pokoje zostaly urzadzone
w stylu secesyjnym, biedermeier oraz art déco. Obiekt
dysponuje 28 pokojami goscinnymi i posiada zaplecze
konferencyjne. Dodatkowo w zabytkowej powozowni
znajduje sie 10 pokoi urzadzonych w stylu cottage.
Hotel oferuje m.in. zabiegi SPA, lekcje jazdy konnej
czy degustacje win. W ramach kompleksu palacowo-
-parkowego funkcjonuje réwniez stadnina koni, a na
jej terenie organizowane sa zawody konne Baltica.

Fot. 3. Hotel Patac Ciekocinko w Ciekocinku
(fot. K. Lesniewska-Napierata, 2017)

Fot. 4. Hotel Godetowo w Godetowie
(fot. K. Lesniewska-Napierata, 2017)

Hotel Palac Godetowo polozony jest w gminie Fe-
czyce w powiecie wejherowskim. Pierwsza wzmianka
majatku Godetowo pochodzi juz z 1284 r. Majatek
wielokrotnie zmienial wlascicieli, traktowany byt jako
lokata kapitalu dla pomorskiej szlachty. W polowie
XVII w. istnial juz budynek dworu. W roku 1794
hrabia von Lehndorf utworzyl na terenie majatku
pierwszy teatr na Pomorzu. W roku 1820 dokonano
rozbudowy palacu, dobudowujac skrzydla oraz ganek
z tarasem prowadzacym do ogrodu. Podczas II wojny
swiatowej wojska Wehrmachtu zajely palac, w ktérym
utworzono siedzibe sztabu wywiadu wojskowego

(Strategia rozwoju gminy teczyce na lata 2010-2025). Po
wojnie majatek przeszedl na wlasnos¢ Skarbu Pan-
stwa. Dwor, w ktérym urzadzono mieszkania i biura
z czasem popadl w ruine. W 2006 r. palac przeszedt
w rece prywatnych wlascicieli i rozpoczeto trzyletnia
rewitalizacje, w ramach ktérej uruchomiono dziatal-
nos¢ hotelowa. Trzygwiazdkowy obiekt dysponuje ak-
tualnie 20 pokojami goscinnymi. W hotelu organizo-
wane sa szkolenia i konferencje oraz imprezy okolicz-
nosciowe.

5. REWITALIZACJA OBSZAROW
WIEJSKICH POPRZEZ WPROWADZENIE
FUNKC]JI HOTELARSKIE]

W WOJEWODZTWIE POMORSKIM

Badania przeprowadzone na terenie wybranych zre-
witalizowanych zalozen palacowo-parkowych w wo-
jewodztwie pomorskim wykazaly, ze dlugotrwaly
proces przeksztalceri doprowadzil do wyksztalcenia
sie w obrebie dzialek nowych funkgji (rys. 1). Jest to
zgodne z wynikami ogélnopolskich badann R. ROUBY
(2010), ktory wykazal, Ze omawiane przeksztalcenia
dzialek oznaczaly przede wszystkim uporzadkowanie
otoczenia, restauracje czesci parkowej, jak réwniez
rozbiérke zbednych, pozostajacych w zlym stanie
technicznym budynkéw, wprowadzenie nowej infra-
struktury komunikacyjnej (ciagi komunikacyjne, par-
kingi), a takze budowe nowych lub rozbudowe ist-
niejacych budynkéw w zwigzku z rozwojem nowych
funkcji. Proces introdukcji dzialalnosci hotelarskiej
w zabytkowych dworach doprowadzil w otaczajacych
je parkach do rozwoju zréznicowanej infrastruktury
spolecznej (WITKOWSKI, STAROSCIC 2008), w tym do
wyksztalcenia funkcji wypoczynkowej. Ze wzgledu na
petnione funkcje sposréd badanych zalozeni najbar-
dziej wyréznia sie Spichrz w Borczu, na terenie kt6-
rego obok hotelu i parku znajduje sie fabryka pucho-
wych kolder i poduszek. Pod wzgledem stanu tech-
nicznego i spdjnego zagospodarowania zalozenia na
uwage zasluguje palac Ciekocinko, gdzie szczegélnie
imponujaca jest czes¢ rezydencjonalna zalozenia.
Obok funkcji wyksztalconych w obrebie dzialek
warto réwniez wspomnie¢ o funkcjach pelnionych
przez zrealizowane zalozenia wzgledem calych wsi
czy wrecz gmin. Badane obiekty maja z pewnoscia
pozytywny wplyw na wizerunek gmin, w ktérych sa
zlokalizowane. Mozna zatem méwi¢ o funkcji mar-
ketingowej. Dodatkowo przez zachowanie swej tra-
dycyjnej formy wykorzystywane sa w upowszechnia-
niu wiedzy na temat dawnej architektury. Pelnia wiec
takze funkcje dydaktyczna. Niewatpliwie wszystkie
badane obiekty ze wzgledu na swoja historie i archi-
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Rys. 1. Lokalizacja hoteli w zrewitalizowanych zaloZeniach patacowo-parkowych
na obszarach wiejskich wojew6dztwa pomorskiego
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Rys. 2. Potencjat do wprowadzenia funkcji hotelarskiej w ramach rewitalizacji zabytkowych zatozen patacowo-parkowych
na obszarach wiejskich wojewddztwa pomorskiego
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tekture stanowia nie tylko skladnik lokalnej bazy noc-
legowej, ale same w sobie stanowia atrakcje turys-
tycznag.

Potencjal do rewitalizacji obszaréw wiejskich po-
przez wprowadzenie funkcji hotelarskiej moze by¢
diagnozowany w dwutorowy sposéb. Po pierwsze,
przestrzenn powinna by¢ ogélnie atrakcyjna dla poten-
gjalnych inwestoréw z sektora hotelarskiego. W litera-
turze wskazuje sie, ze w przestrzeni takiej powinny
juz funkcjonowac inne hotele (KALNINS, CHUNG 2004,
PAPATHEODOROU 2004, URTASUN, GUTIERREZ 2006).
Przestrzenie atrakcyjne dla sektora hotelarskiego sa
zatem przestrzeniami koncentracji omawianych ustug.
Po drugie, na badanym obszarze powinny wystepo-
wac obiekty zabytkowe o szczegélnie wysokim poten-
cjale dla wprowadzenia funkcji hotelarskiej. Wsréd
nich wskaza¢ mozna zespoly dworsko-parkowe i pala-
cowo-parkowe (KIZIELEWICZ 2002). Mozna zatem
twierdzi¢, ze potencjal do rewitalizacji obszarow wiej-
skich poprzez wprowadzenie funkcji hotelarskiej za-
leze¢ bedzie od jednoczesnej koncentracji juz istnieja-
cych hoteli oraz duzych zabytkowych obiektéw rezy-
dencyjnych, perspektywicznych dla wprowadzanej
funkgji hotelarskiej.

Oceny potencjatu rewitalizacji obszaréw wiejskich
poprzez wprowadzenie funkcji hotelarskiej dokonano
w nastepujacy sposob. Po pierwsze, ustalono powiaty,
w przypadku ktérych liczba hoteli dzialajacych na
terenach wiejskich jest wieksza niz mediana (jeden
obiekt). Po drugie, wskazano powiaty, na terenie kto-
rych zlokalizowana jest wigksza niz mediana (osiem
obiektow) liczba zabytkowych zalozeri rezydencyjno-
-parkowych. Czes¢ wspdlna obu zbioréw pozwolita
wskaza¢ obszary jednoczesnej koncentracji hoteli
dzialajgcych na terenach wiejskich i zalozen patacowo-
-parkowych, dworsko-parkowych czy folwarcznych.
W ten sposéb, powiaty gdanski, pucki i wejherowski
uznano za perspektywiczne dla rozwoju funkcji hote-
larskiej w ramach rewitalizacji obszaréw wiejskich
wojewodztwa pomorskiego (rys. 2). Warto zauwazy¢,
ze we wspomnianym powiecie wejherowskim zlokali-
zowane sa trzy z czterech zrealizowanych projektéw
rewitalizacyjnych.

Wydaje sie, ze wprowadzenie funkcji hotelarskiej
mozliwe jest szczegélnie w przypadku rewitalizacji
zalozen palacowo-parkowych zlokalizowanych w nie-
wielkiej odleglosci od duzych miast, dobrze z nimi
skomunikowanych (GONDA-SOROCZYNSKA, SOROCZYN-
SKA 2014, KRONENBERG 2011). Z tej perspektywy
szczegdlnym potencjalem dla ekonomicznie efektyw-
nego rozwoju hotelarstwa charakteryzowac sie beda
obszary wiejskie zlokalizowane w obszarze funkcjo-
nalnym Tréjmiasta. Potwierdzaja to wczesniejsze ana-
lizy dotyczace lokalizacji hoteli i przestrzennego zréz-
nicowania cen oferowanych ustug (NAPIERAEA 2013).
Warto jednoczesnie podkreslié, ze nagromadzenie

zalozenn palacowo-parkowych w peryferyjnych stre-
fach duzych osrodkéw miejskich nie jest czyms ory-
ginalnym dla Pomorza (MYGA-PIATEK 2012). Z pers-
pektywy rozwoju funkgji hotelarskiej w rewitalizowa-
nych wiejskich obiektach rezydencjalnych, to wlasnie
ta strefa ma najwiekszy potencjal.

Z drugiej strony nalezy zwrdci¢ uwage na szcze-
golna sytuacje peryferyjnie polozonego powiatu stup-
skiego. Jest to obszar, na ktérym wystepuje najwiecej
wiejskich zabytkowych zespoléw rezydencjonalnych
(az 43). Z tej perspektywy potencjal dla wprowadzenia
funkgji hotelarskiej w ramach rewitalizacji zabytko-
wych zalozerr patacowo-parkowych czy dworsko-par-
kowych jest zdecydowanie najwiekszy. Jednoczesnie
na terenach wiejskich powiatu nie prowadza dzialal-
nosci jakiekolwiek skategoryzowane hotele. Nieko-
rzystne czynniki lokalizacyjne (przede wszystkim
brak stymulujacej konkurencji, typowej dla obszaréw
funkcjonalnych duzych miast) okazaly sie wystarcza-
jaca bariera introdukowania skategoryzowanych hote-
li w ramach rewitalizacji wiejskich zespoléw rezy-
dencjonalnych, jak réwniez hoteli w ogoéle. R. ROUBA
(2010) uwaza, ze unikatowe walory kulturowe, archi-
tektoniczne i krajobrazowe hoteli dzialajagcych w za-
lozeniach palacowo-parkowych rekompensuja poten-
cjalnym klientom niedostatki lokalizacyjne. Analiza
przypadkéw wojewédztwa pomorskiego dowodzi
jednak, ze teza by¢ moze jest prawdziwa w odnie-
sieniu do generalnie rozpatrywanych obiektéw hote-
larskich, nie mozna jej jednak potwierdzi¢ dla od-
rebnie analizowanych skategoryzowanych hoteli.

6. PROBLEMY, WYZWANIA | KORZYSCI
REWITALIZAC]I WIEJSKICH ZALOZEN
PALACOWO-PARKOWYCH
W WOJEWODZTWIE POMORSKIM
POPRZEZ WPROWADZENIE FUNKC]I
HOTELARSKIE]

Rewitalizacja obiektéw zabytkowych na obszarach
wiejskich odgrywa ogromna role w procesie odnowy
wsi, a w konsekwencji takze w rozwoju lokalnym.
Bardzo wazne jest, aby wszelkie dzialania prowadzo-
ne byly w taki sposéb, by nie dopusci¢ do utraty wiej-
skiej specyfiki obiektu i jego otoczenia (WILCZYNSKI
2009). Dodatkowo inicjatywy powinny prowadzi¢ do
odnowy wsi, podniesienia atrakcyjnosci danego miej-
sca oraz aktywizacji spolecznosci lokalnych (BANSKI,
BEDNAREK-SZCZEPANSKA, CZAPIEWSKI 2009).

Z punktu widzenia wladz gminy podejmowanie
dzialann rewitalizacyjnych w obiektach zabytkowych
przez prywatnych inwestoréw ma bardzo duze zna-
czenie. Na tego typu inicjatywach gmina zyskuje
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przede wszystkim w wymiarze promocyjnym i wize-
runkowym. Pozyskanie prywatnego inwestora jest
bardzo czesto jedyna szansa na rewitalizacje zalozen
patacowo-parkowych, gdyz gminy wiejskiej nie stac
najczesciej na tak kosztowna inwestycje. Gminy na
Pomorzu obfituja w obiekty zabytkowe, gléwnie ze
wzgledu na historie tego regionu i wielokrotnie prob-
lematyczne jest zabezpieczenie w budzecie srodkow
na biezace utrzymanie tak duzego zabytkowego za-
sobu.

Jak podkreslano w przeprowadzonych wywia-
dach, wspélpraca na linii prywatny inwestor - wladze
gminy, oprécz obopdlnych korzysci niesie ze soba tak-
ze potencjalne konflikty intereséw. Hotelarze, zwlasz-
cza na poczatkowych etapach prowadzonych inwes-
tycji, oczekuja ulg z tytutu podatkéw i oplat lokalnych.
Ze wzgledu na powierzchnie zajmowane przez zes-
poly palacowo-parkowe odprowadzony podatek od
nieruchomosci jest dos¢ duza kwota, czesto prawie
niemozliwa do uregulowania przez przedsiebiorce
w momencie, kiedy rewitalizowany obiekt nie przy-
nosi jeszcze zysku. Z kolei wladze gminy zobowia-
zane sg do takiego formulowania przepiséow podatko-
wych, zeby przedmiot zwolnienia nie byl utajona
forma zwolnienia konkretnego podatnika. Uchwaly
rady gminy musza zosta¢ okreSlone w taki sposob,
aby dotyczyly potencjalnie nieoznaczonego indywi-
dualnego podatnika. Jesli mozliwa staje sie identyfi-
kacja konkretnego przedsiebiorcy, ktéry podlega
zwolnieniu, to takie dzialanie oznacza przekroczenie
ustawowej delegacji do ustanawiania zwolnienia
przez rade gminy (Ustawa z 12 stycznia 1991 r. o podat-
kach i optatach lokalnych, Dz.U. 1991, nr 9, poz. 31).

Zaréwno wladze gminne, jak i hotelarze pod-
kreslaja, ze dzieki dzialaniom rewitalizacyjnym na te-
renach wiejskich pojawia sie turystyka sentymentalna.
Do zalozenn patacowo-parkowych na Pomorzu przy-
jezdzaja nie tylko potomkowie dawnych wilascicieli,
ale generalnie turysci z Niemiec, gléwnie ze wzgledu
na historie tych ziem. Jednoczesnie powstajace hotele
stwarzaja miejsca pracy dla lokalnej ludnosci. Ze
wzgledu na specyfike miejsca tego typu obiekty wply-
waja pozytywnie na integracje spolecznosci lokalnych
z samym hotelem, ale réwniez z historig miejsca. Efekt
jest wzmocniony, gdy hotele zlokalizowane w zabyt-
kowych zalozeniach palacowo-parkowych staja sie
miejscami organizacji r6znego rodzaju wydarzen kul-
turalnych.

Jak zauwazono podczas przeprowadzonych wy-
wiadéw, hotele w zabytkowych zaloZzeniach palaco-
wo-parkowych na obszarach wiejskich sa zwykle
przedsiewzieciami  niezaleznych przedsiebiorstw,
gdyz sieci hoteli niechetnie inwestuja w tego typu
obiekty ze wzgledu na koszty remontu i brak moz-
liwosci pelnego dostosowania obiektu do standardéw
sieci. Problematyczna bywa wspoétpraca z wojewédz-

kim konserwatorem zabytkéw, ktéry wielokrotnie na-
klada liczne obostrzenia w dostosowywaniu obiek-
tow. Rozwiazania proponowane przez konserwatora
czesto pociagaja wysokie koszty remontu, zas$ bez jego
zgody zadne zmiany w ogodle nie sa mozliwe. Prob-
lematyczne sa tez zmiany w parkach otaczajacych
dwory, gdyz czesto sa one uznane za zabytkowa
zielen parkowa. W wyniku dlugotrwalego niszczenia
obiektow i utraty walor6w na skutek np. sukcesji
naturalnej, odtworzenie zieleni jest bardzo trudne. Co
wiecej czes¢ wpiséw do rejestru nie precyzuje jedno-
znacznie zakresu i przedmiotu ochrony konserwator-
skiej (SIKORA 2010).

7. WNIOSKI

Analizowany proces rewitalizacji zabytkowych zato-
zen palacowo-parkowych na obszarach wiejskich
petni kilka funkcji, ktére udalo sie zidentyfikowac
dzieki realizacji zaprezentowanego badania. Pierwsza
zdiagnozowana funkcja jest funkcja marketingowa.
Efekt rewitalizacji jest korzystny wizerunkowo nie
tylko dla przedsiebiorcy, ale réwniez dla gminy i jej
mieszkancéw. Istotna funkcja omawianych dzialan
rewitalizacyjnych bedzie réwniez funkcja kulturowa.
Przy zachowaniu autentycznego przekazu historycz-
nego rewitalizacja pozwala odtworzy¢ zwiazki miesz-
karicow z lokalnym dziedzictwem, a dzialania pro-
wadzone we wspoélpracy z wladzami gminy maja
znaczacy potencjal kulturotwérczy. Wyniki zrealizo-
wanych badari potwierdzaja wczedniejsze oceny
M. DURYDIWKI (2014). Z funkcja kulturowa znako-
micie koresponduje funkcja edukacyjna.

Kluczowa funkcja badanych dzialan rewitalizacyj-
nych jest funkcja ekonomiczna. Wykorzystanie zespo-
16w patacowo-parkowych jako obiektéw hotelowych
stanowi wilasciwy kierunek zagospodarowania, gdyz
gwarantuje ich duza dostepnos¢ zaréwno dla poten-
cjalnych turystéw, jak i mieszkaricoéw. Z perspektywy
ekonomicznej szczegdlnie efektywna bedzie rewita-
lizacji zalozefi palacowo-parkowych znajdujacych sie
w bezposrednim sgsiedztwie duzych miast. Produkt
oferowany przez omawiane hotele jest produktem
luksusowym, co zgodne jest z prestizowym charak-
terem wczesniejszej funkcji rezydencjonalnej. Ekono-
micznie efektywne funkcjonowanie omawianych ho-
teli mozliwe jest przede wszystkim w strefie funk-
cjonalnej duzego miasta, dobrze skomunikowanej
z miejscem zamieszkania potencjalnego nabywcy.
Uzyskane wyniki zgodne sa z wynikami wcze$niej-
szych prac (CUDNY, ROUBA 2012, KONIECZNA-DOMAN-
SKA 2015, RouBA, CUDNY 2011).

Rewitalizacja zabytkowych zalozen palacowo-par-
kowych jest z perspektywy budzetu gminy wiejskiej
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na tyle duzym obciazeniem, Ze bez zaangazowania
w ten proces prywatnego inwestora takie dzialanie jest
praktycznie niemozliwe. Natomiast wprowadzenie
w ramach rewitalizacji omawianych obiektéw funkcji
hotelarskiej ma mozliwie najlepsze ekonomiczne
efekty. W zwiazku z powyzszym pojawia sie zrozu-
mienie samorzadu dla wsparcia prywatnych inicjatyw
rewitalizacyjnych, a z drugiej strony oczekiwanie tego
wsparcia po stronie hotelarzy. Oczywiscie musi zostac¢
wypracowany kompromis miedzy mozliwym a ocze-
kiwanym poziomem wsparcia.
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