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Streszczenie: Pomnazanie kapitatu jest mozliwe dzigki inwestycjom. Inwestycje turystyczne
realizowane na obszarze uzdrowisk podlegaja ograniczeniom wynikajacym z potrzeby ochro-
ny cennych zasobéw Srodowiska naturalnego, w tym kopalin leczniczych. Celem artykulu
jest charakterystyka inwestycji turystycznych obserwowanych w uzdrowiskach oraz proba
identyfikacji barier inwestycyjnych wystgpujacych w strefach ochrony uzdrowiskowe;.

Stowa kluczowe: inwestycje turystyczne, uzdrowisko, bariery inwestycyjne.

1. Wstep

W dobie demograficznego starzenia si¢ ludnosci i rosnacych zagrozen dla zdrowia
cztowieka pobyt w uzdrowisku przyczynia si¢ do zwigkszenia odpornosci organi-
zmu i szans na powr6t do zdrowia. Ponadto uzdrowiska naleza do miejsc bardzo
atrakcyjnych, nie tylko dla kuracjuszy, ale rowniez dla turystow, a takze dla inwesto-
réw turystycznych, ktorzy obserwujac miejsca koncentracji ruchu turystycznego,
chca skorzysta¢ z renty. Uzdrowiska podlegaja jednak szczegodlnej ochronie praw-
nej, pozwalajacej ograniczy¢ procesy inwestycyjne, ktore moglyby przyczynic si¢
do degradacji cennych zasobow naturalnych uzdrowisk i zakloci¢ ich tad przestrzen-
ny. Obserwowany w ostatnich latach silny sprzeciw inwestorow i wtadz gmin uzdro-
wiskowych wobec ograniczen inwestycyjnych prowadzi do liberalizacji prawa. Ta-
kie postgpowanie moze doprowadzi¢ do niekrepowanej eksploatacji kopalin
leczniczych i nadmiernego rozwoju infrastruktury turystyczne;j.

Celem artykutu jest charakterystyka inwestycji turystycznych obserwowanych
w uzdrowiskach oraz proba identyfikacji barier inwestycyjnych wystgpujacych
w strefach ochrony uzdrowiskowej. Do osiagnigcia celu zastosowano analize kry-
tyczna literatury, przeglad obowiazujacych aktow prawnych i obserwacj¢ wlasna
zjawisk rynkowych zachodzacych w uzdrowiskach, w tym postaw inwestoréw tu-
rystycznych.
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2. Charakterystyka inwestycji turystycznych w uzdrowiskach

Pojecie ,,inwestycja” najszerzej jest rozumiane jako wyrzeczenie si¢ obecnych korzy-

sci w celu osiagnigcia przysztych pozytkoéw, a inwestowanie jako wszelka dziatal-

no$¢, w ktorej inwestor czasowo rezygnuje z konsumpcji zyskow, jakie mogltby osiag-
na¢ z posiadanego kapitatu, w zamian za wigksze zyski w przysziosci [Tarczynski

1997, s. 11]. Mozna wigc przyjaé, ze inwestycje odgrywaja w gospodarce rolg wehi-

kuhu przenoszenia dochodu w czasie [Bukowski 2002, s. 7-8]. Inwestycje w ekonomii

sa uzywane w podwojnym znaczeniu [Samuelson, Nordhaus 1995, s. 215]:

» Stanowia znaczaca i przy tym mato stabilng cz¢s¢ wydatkow — stad gwattowne
zmiany w inwestycjach moga wywiera¢ potezny wptyw na globalny popyt, a w
jego wyniku na produkcje i zatrudnienie.

* Prowadza do akumulacji kapitatlu, tworzac zasoby.

Mozna powiedzie¢, ze inwestycje to wydatki, ktorych celem jest zachowanie
lub powigkszenie zasobu dobr kapitalowych [Czerny i in. 1998, s. 220]. Inwestycje
pelnia dwoista funkcje, wptywajac na produkt i na dochody. Inwestycje nie sa jedy-
nym czynnikiem okres$lajacym produkcje, ale jest to czynnik najbardziej sktonny do
naglych i powaznych zmian.

Inwestycje turystyczne to ponoszenie wydatkow, ktore maja na celu przyciag-
nigcie turystow i zaspokojenie ich potrzeb. Jest to zatem pojecie uzywane w bardzo
szerokim znaczeniu, ktore obejmuje inwestowanie zarowno w nowe obiekty lub mo-
dernizacjg istniejacych, jak i w zasoby ludzkie.

Dzialalno$¢ inwestycyjna stuzaca rozwojowi turystyki obejmuje [Program
Ochrony Srodowiska dla Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego. .., s. 85]:

* inwestycje z zakresu infrastruktury techniczno-ekonomicznej ogdlnego przezna-
czenia, ktorych funkcja jest gtownie udostepnienie (otwarcie) nowych terenow
dla dziatalno$ci gospodarczej, w tym réwniez dla potrzeb turystyki, lub poprawa
warunkow uzytkowania gospodarczego, w tym turystycznego, terenow juz
otwartych;

* inwestycje z zakresu podstawowej bazy materialnej turystyki (bazy noclegowe;j,
bazy zywieniowej i sieci oraz urzadzen turystycznej infrastruktury specjalnego
przeznaczenia);

* inwestycje z zakresu uzupelniajacej bazy materialnej turystyki (ochrony zdro-
wia, bezpieczenstwa publicznego, kultury 1 rozrywki itd.);

* inwestycje ochronne, ktorych funkcja jest zabezpieczenie lub odtworzenie natu-
ralnych badz kulturowych walorow turystycznych danego terenu.

Inwestorzy turystyczni, lokujac kapitat w uzdrowiskach, oczekuja wyzszych ko-
rzys$ci, ktore wynikaja z:

* wysokiej atrakcyjnosci turystycznej miejsca,

* rosnacego popytu turystycznego uzdrowisk wynikajacego ze struktury demogra-
ficznej ludnosci, troski turysty o stan swojego zdrowia i potrzeby wyzszej jako-
$ci zycia,
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* niskiej sezonowosci ruchu turystycznego w uzdrowiskach,

» dluzszego czasu pobytu turysty w uzdrowisku, gdyz zaspokojenie potrzeb zdro-
wotnych wymaga dhugiego okresu przebywania w $rodowisku stuzacym zdro-
wiu,

* wyzszych przychodow z turystyki zdrowotnej, gdyz turysta jest sktonny oprocz
ustug turystycznych zakupi¢ ustugi lecznictwa uzdrowiskowego i inne ustugi
zdrowotne.

W ostatnich latach obserwuje si¢ wiele przedsigwzie¢ inwestycyjnych prowa-
dzonych w uzdrowiskach. W wojewodztwie dolnoslaskim we wszystkich spotkach
uzdrowiskowych Skarbu Panstwa nastgpuje modernizacja istniejacej infrastruktu-
ry sanatoryjnej, w tym bazy leczniczej i noclegowej, np. Centrum Medycyny Pre-
wencyjnej i Przeciwstarzeniowej ,,Klinika Mlodosci”, sanatorium ,,Stoneczko” w
Swieradowie—Zdroju, sanatorium ,,Verde Montana” w Kudowie-Zdroju, sanatorium
,»Korab” w Polanicy-Zdroju, domu zdrojowego w Szczawnie-Zdroju, sanatorium
,Barbara” w Ladku-Zdroju. Prowadzone sa rowniez prace restauracyjne urzadzen
uzdrowiskowych, np. pijalni wod w Jedlinie-Zdroju, parkow zdrojowych w Ciepli-
cach-Zdroju, Polanicy-Zdroju. W centrum kazdego uzdrowiska trwaja przebudowy
nawierzchni ulic, o$wietlenia, modernizacja elementdéw zieleni itp. Inwestycje mo-
dernizacyjne, finansowane gtownie ze srodkow publicznych (dochodow gmin, spo-
tek uzdrowiskowych Skarbu Panstwa oraz dotacji z programoéw Unii Europejskiej),
wplywaja na estetyke uzdrowiska i maja na celu poprawe pozycji konkurencyjne;j
1 zwigkszenie atrakcyjnosci turystycznej miejscowosci.

Istotne dla potencjatu konkurencyjnego sa inwestycje rozwojowe. W uzdrowi-
skach dostrzega si¢ duza aktywno$¢ inwestorow publicznych i prywatnych realizu-
jacych projekty hotelowe i sportowo-rekreacyjne, umozliwiajace zwigkszenie skali
dziatalno$ci gospodarczej w turystyce i rozwoj produktu turystycznego. Przyktadem
inicjatywy wtadz samorzadowych w Jeleniej Gorze jest budowa kompleksu baseno-
wego w uzdrowisku Cieplice-Zdrdj na bazie goracych zrodet. Powstajace Dolnosla-
skie Centrum Rekreacji Wodnej — Cieplickie Termy, o powierzchni 3500 m? nie bg-
dzie jedynym basenem termalnym w uzdrowisku. Przedsigbiorstwo uzdrowiskowe
,Uzdrowisko Cieplice” realizuje przedsigwzigcie strefy rehabilitacji wodnej. Gorace
zrodla wykorzystane zostana w basenach i tazniach, obok ktérych funkcjonowac
beda pijalnia wody, inhalatorium i sale rehabilitacyjne. Projekt potaczy obiekty sa-
natoryjne i kompleks basenowy w jedna cato$¢. Podobne inicjatywy podejmowane
sa w wielu uzdrowiskach, np. w Polanicy-Zdroju, Dusznikach-Zdroju, w Wiencu-
-Zdroju. Oczekiwania turystow 1 kuracjuszy wymuszaja zachowania inwestorow,
ktorzy musza dostosowac ofertg polskich uzdrowisk do konkurencyjnych kurortow
czeskich, stowackich 1 niemieckich.

Zaostrzajaca si¢ konkurencja wewnatrzsektorowa w turystyce wymusza na
przedsigbiorstwach turystycznych przedsigwzigcia majace na celu poprawe jako-
$ci produktu uzdrowisk. Nowe inicjatywy hotelarskie w uzdrowiskach koncentruja
si¢ na tworzeniu obiektow hotelowych Spa i Wellness, np. takich jak hotel Solar
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w Szczawnicy-Zdroju, Klimek w Muszynie-Zdroju, Ireny Eris w Krynicy-Zdroju,
St. George i Verde Montana w Kudowie-Zdroju, Vital & Spa Resort Szarotka w Dusz-
nikach-Zdroju, Park w Swieradowie-Zdroju, Lubicz w Ustce, Malinowy Zdrdj
w Solcu-Zdroju i wiele innych. Rozwdj innowacyjnych hoteli Spa i Wellness, ktore
przyczyniaja si¢ do kreowania wartosci dla klienta i w zwiazku z tym do sukcesu
przedsigbiorcy i miejscowosci uzdrowiskowej na rynku, jest efektem wykorzystania
wiedzy o klientach odwiedzajacych te osrodki, konkurencji i trendach rynkowych
w turystyce. Glowna przyczyna zapotrzebowania na oferte Spa i Wellness w uzdro-
wiskach jest zmienno$¢ w czasie motywacji cztlowieka. Wspodtczesny kuracjusz po-
szukuje w uzdrowisku, poza leczeniem, takich sposobow spedzania czasu wolnego,
ktore pozwola mu aktywnie wypoczag, zrelaksowac si¢ oraz wzmocnic sity witalne.
To wlasnie motywy podejmowania podrozy do miejscowosci uzdrowiskowej z jed-
nej strony decyduja o formach i sposobach spedzania czasu wolnego, z drugiej za$
strony sa zrodlem koncepcji nowych obiektow Spa i Wellness, lepiej zaspokajaja-
cych potrzeby kuracjuszy i turystow.

Wsrod odwiedzajacych uzdrowiska coraz liczniejsza grupe stanowia turysci,
ktorzy chea skorzystaé z innych waloréw turystycznych niz kopaliny lecznicze. Stad
inwestorzy turystyczni podejmujq dziatania zmierzajace do uruchomienia na obsza-
rze uzdrowisk wyciagéw i tras narciarskich (np. w Swieradowie-Zdroju, Duszni-
kach-Zdroju, Muszynie-Zdroju).

Ze wzgledu na roznorodny charakter omawianych procesoOw w tab. 1 zaprezen-
towano rodzaje inwestycji, ktore najczesciej obserwowane sa w uzdrowiskach. Do
identyfikacji inwestycji zastosowano kryterium celu inwestowania oraz szczebel po-
dejmowania decyzji.

Tabela 1. Rodzaje inwestycji najczgsciej podejmowanych w uzdrowiskach

Rodzaje inwestycji Publiczne Prywatne

Rozwojowe Budowa bazy sanatoryjnej, zaktadow | Budowa hoteli Spa i Wellness,
przyrodoleczniczych, przychodni osrodkow odnowy biologicznej, Day
uzdrowiskowych, budowa wycia- Spa, Beauty Farm, budowa basenow
gow i tras narciarskich oraz innych | i innych urzadzen sportowo-rekre-
elementow zaplecza sportowo-rekre- |acyjnych
acyjnego

Modernizacyjne Modernizacja parkéw zdrojowych, Przystosowanie obiektow zabytko-
pijalni wod mineralnych, poprawa wych do potrzeb hotelowych, moder-
stanu drog nizacja sprywatyzowanych obiektow

i urzadzen uzdrowiskowych

Odtworzeniowe Poprawa estetyki miasta, np. przez Wymiana stosowanych technologii
wymiang matej infrastruktury na i elementéw majatku trwatego na
nowa nowe

Zrodto: opracowanie wiasne.
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3. Bariery inwestowania w uzdrowisku

W wigkszosci modeli wzrostu gospodarczego przypisuje si¢ pozytywna rolg inwe-
stycjom, szczegdlnie w dlugim okresie. Jednak, jak podkresla R. Rapacki, inwesty-
cje moga by¢ sita napedowa wzrostu tylko we wlasciwym otoczeniu instytucjonal-
nym i w warunkach zorientowanej na dlugofalowy wzrost gospodarczy, spojnej
wewngtrznie polityki ekonomicznej (krajowej, regionalnej i lokalnej) [Rapacki
2002, s. 484]. Zatem decyzje inwestycyjne sa podejmowane w warunkach tworzo-
nych zaréwno przez czynniki rynkowe, jak i polityke gospodarcza.

Polskie uzdrowiska bogate w ztoza wdd leczniczych, zasoby peloidow i whasci-
wosci zdrowotne klimatu powinny podlega¢ szczegdlnej ochronie. Dalszy rozwdj
uzdrowisk jest przeciez determinowany trwatoscia walorow leczniczych w dlugim
okresie.

Ograniczenia inwestycyjne w uzdrowiskach wynikajq z zapisow ustawy o lecz-
nictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych [Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r....], prawa gorniczego
i geologicznego [Ustawa z dnia 4 lutego 1994 r....], ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym [Ustawa z dnia 27 marca 2003 r....], prawa o ochronie
srodowiska [Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r....] oraz ustawy o ochronie przyrody
[Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r....].

Ograniczenia dzialalno$ci inwestycyjnej w odniesieniu do podmiotow gospodar-
czych stanowia jednoczes$nie ograniczenie prawa wtasno$ci oraz prawa do swobody
dziatalnosci gospodarczej [Jedrzejezyk 2001, s. 101]. Zgodnie z zasada korzysci
wzajemnych i nienaruszalnosci posiadanych praw ograniczeniom dziatalno$ci inwe-
stycyjnej powinny odpowiada¢ stosowne rekompensaty oraz inne rozwiazania za-
spakajajace roszczenia odszkodowawcze, wynikajace z rzeczywiscie poniesionych
strat lub z rachunku ,,utraconych korzysci”. Wptyw ograniczen dziatalnosci inwe-
stycyjnej na rozwoj przedsigbiorczosci w turystyce w obszarze uzdrowisk jest zrdz-
nicowany. Ograniczenia z jednej strony wptywaja ujemnie na prawo do korzystania
z wolnosci gospodarczej i wtasnosci, lecz z drugiej strony chronia uzdrowiska przed
przeinwestowaniem i pozwalajg utrzymac przyrodnicza atrakcyjnos$¢ obszaru.

Lata 90. XX wieku charakteryzowaly si¢ brakiem jednoznacznej polityki go-
spodarczej wobec uzdrowisk. Obserwowano w tym czasie przekroczenia chtonnos$ci
srodowiska przyrodniczego i1 pojemnosci obiektow i urzadzen turystycznych oraz
znaczna presj¢ inwestycyjna na poszczegolne elementy srodowiska przyrodnicze-
go. Dostepne narzgdzia prawne nie zawsze gwarantowaly skuteczna ochrong zaso-
boéw przyrodniczych i przeciwdziatanie ich degradacji. Niekorzystne konsekwen-
cje mozna zauwazy¢ w wielu uzdrowiskach. Przykladem takiego stanu rzeczy sa
wielkogabarytowe obiekty mieszkaniowe wybudowane w centrum Krynicy-Zdroju
i Kolobrzegu, ktore zaburzaja tad przestrzenny. Zagrozeniem dla uzdrowiska i jego
walorow sa inwestycje sportowo-rekreacyjne zwiazane z wylesieniami, np. inwesty-
cja narciarska na stokach Kicarza w Piwnicznej-Zdroju, budowa kolejki na Palenice
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w Szczawnicy-Zdroju, powstanie kolei gondolowe;j i tras zjazdowych w Swierado-
wie-Zdroju. Zapowiadana dalsza rozbudowa o$rodka narciarskiego w Swieradowie-
-Zdroju moze stanowi¢ realne niebezpieczenstwo dla unikatowych wod radoczyn-
nych.

Prawie kazdy regionalny program ochrony srodowiska wojewodztw, ktore maja
uzdrowiska, zwraca uwagg, ze solanki, wody lecznicze i termalne nie sa nalezycie
i systemowo chronione [Program Ochrony Srodowiska dla Wojewédztwa Kujaw-
sko-Pomorskiego...; Program Ochrony Srodowiska dla Wojewoddztwa Podkarpac-
kiego...]. Brak jednoznacznych regulacji i rozdzielenie kompetencji' powoduje, ze
wlasciwie nadzor nad ochrona wod leczniczych sprawuje samorzad terytorialny,
ktéry nie zawsze czyni to w sposob nalezyty.

System instrumentow ochronnych dla uzdrowisk wprowadzita ustawa o lecz-
nictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych z 2005 r., ktora rozwiazata wiele problemow zwiaza-
nych z niewlasciwa ochrong walorow i nadmiernymi procesami inwestycyjnymi,
wprowadzajac podzial uzdrowiska na trzy strefy ochronne [Ustawa z dnia 28 lipca
2005 r...., art. 85]:

a) Strefa A — obszar najwigkszej ochrony, na ktéorym zlokalizowane sa
zrodla wod leczniczych i obiekty stuzace prowadzeniu dziatalnosci lecznictwa
uzdrowiskowego (szpitale uzdrowiskowe, sanatoria, zaklady przyrodolecznicze,
przychodnie uzdrowiskowe), a takze inne obiekty umozliwiajace obstuge turystow
i kuracjuszy.

b) Strefa B — obszar przylegly do strefy A i stanowiacy jej otoczenie, miejsce,
w ktorym moga by¢ lokowane obiekty i urzadzenia nieuciazliwe dla procesu leczenia,
a konieczne dla zaspokajania potrzeb osoéb przebywajacych w uzdrowisku (obiekty
ustugowe, turystyczne, sportowe, komunalne, mieszkalne itp.).

c) Strefa C — obszar o najmniejszych barierach dla inwestorow, przylegly do
strefy B, pozwalajacy na zachowanie waloréw krajobrazowych, klimatycznych
i zY6z naturalnych surowcow leczniczych. Strefa C pokrywa si¢ z granicami gminy
uzdrowiskowe;.

W zaleznos$ci od strefy w uzdrowisku wystepuja zréznicowane warunki dla
przedsigwzig¢ inwestycyjnych.

W tabeli 2 zaprezentowano zakazy i ograniczenia inwestycyjne w poszczego6l-
nych strefach ochronnych uzdrowiska.

1Zgodnie z prawem wodnym [Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r.] za wody zwykte odpowiada minister
srodowiska, starosta powiatowy, marszatek wojewodztwa, zas wodami leczniczymi sklasyfikowany-
mi jako kopaliny zajmuje si¢ minister zdrowia, geolog uzdrowiskowy, Gtéwny i Okregowy Urzad
Gorniczy i zasady ochrony wynikaja z prawa gorniczego [Ustawa z dnia 4 lutego 1994 r.]. Geolo-
gowie zwracaja uwagg, ze stan wod podziemnych (w tym leczniczych) jest zalezny od jakosci wod
powierzchniowych i ich ochrong powinien sprawowa¢ minister Srodowiska [Kielczawa, Wojtkowski,
Filbier 2008, s. 112-120].
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Tabela 2. Zakazy i ograniczenia wynikajace z ustawy o uzdrowiskach

Ograniczenia

Strefa A

Strefa B

Strefa C

Dopuszcza sig

Obiekty i urzadzenia
niezbedne w dzia-
talnosci leczniczej

i turystycznej, w tym
glownie noclegowe;j
i zywieniowej

Obiekty turystyczne,
rekreacyjne, sportowe,
kulturalne

Inne obiekty nieza-
ktécajace walorow
naturalnych (w tym
leczniczych) i niemaja-
ce wplywu na zatozenia
przestrzenne uzdro-
wiska

Ogolne zakazy
i ograniczenia

— zakaz prowadzenia wyrgbu drzew,

— zakaz prowadzenia dziatalnoséci inwestycyjnej
stosunkéw wodnych, fizjografii uzdrowiska, zalozenia przestrzennego

1 wla$ciwosci klimatu

prowadzacej do zmian:

Ograniczenia terenu Maksymalny udziat | Maksymalny udziat 45% |Bez ograniczen
zabudowy 25%
Zakazy i ograniczenia |Zakaz budowania Bez ograniczen Bez ograniczen
dla bazy noclegowej pol biwakowych,

kempingow, domkow

turystycznych

Zakazy 1 ograniczenia
dla bazy
komunikacyjnej

Zakaz lokalizacji par-
kingow powyzej 10%
miejsc sanatoryjnych;
zakaz budowy stacji
paliw

Zakaz lokalizacji parkin-
gow powyzej 50 miejsc,
zakaz budowy stacji
paliw

Bez ograniczen

6 (poza imprezami
gminnymi); zakaz
organizowania rajdow
samochodowych

i motorowych

Zakazy i ograniczenia | Ograniczenie Zakaz lokalizacji obiek- | Bez ograniczen
dla bazy towarzyszacej | lokalizacji obiek- tow powyzej 400 m?

tow handlowych do

obiektow niezbednych

w obstudze ruchu

turystycznego
Zakazy i ograniczenia | Organizowania Bez ograniczen Bez ograniczen
dla imprez imprez masowych
turystycznych od godz. 22 do godz.

Warunek konieczny
dla nowych inwestycji

Posiadanie dla gminy uzdrowiskowej planu zagospodarowania przestrzen-

nego

Zr6dto: na podstawie [Ustawa z dnia 28 lipca 2005 1...., art. 38].

Przygotowywana nowelizacja ustawy uzdrowiskowej zapowiada zmiany, kto-
rych konsekwencje beda miaty wptyw na zachowania inwestoréw turystycznych.
Najdalej idaca zmiana jest brak mozliwosci lokalizowania w strefie A nowych obiek-
tow noclegowych. Takie mozliwosci przejmie strefa B. Pozostate zapisy liberalizuja
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istniejace bariery dla inwestorow. Zniesione zostang ustalenia okreslajace minimal-
na wielko$¢ strefy A, co moze prowadzi¢ do jej systematycznego ograniczania. Poza
tym wiele kontrowersji budzi ustep 2 artykutu 38 ustawy o uzdrowiskach. Stanowi
on bowiem, iz gmina, ktéra uzyskata status uzdrowiska lub status obszaru ochro-
ny uzdrowiskowej, ma obowiazek sporzadzenia i uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w terminie do 2 lat od dnia uzyskania statusu.
W praktyce jest to termin zbyt krotki i nieosiagalny, gdyz taki plan wymaga wielu
uzgodnien i analiz wynikajacych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym [Ustawa z dnia 27 marca 2003 r....].

Zapisy ustawy ustanawiaja ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z te-
rendw uzdrowiska, w tym zakaz zabudowy w uzdrowiskowych strefach ochronnych.
Ponadto ustawa nakazuje uzgodnienie planu miejscowego w zakresie zagospodaro-
wania obszarow ochrony uzdrowiskowej z ministrem zdrowia. Poniewaz dziatal-
no$¢ inwestycyjna w turystyce moze obejmowaé inwestycje szczegolnie szkodli-
we dla srodowiska i zdrowia Iudzi 1 inwestycje mogace pogorszy¢ stan srodowiska
naturalnego, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naktada na
inwestoroOw nastgpujace obowiazki:

* sporzadzenia ocen oddzialywania inwestycji na srodowisko,

* oszczgdnego korzystania z terenu,

* stosowania w budownictwie materialow i elementow budowlanych chroniacych
przysztych uzytkownikow przed szkodliwym oddzialywaniem na zdrowie,

* stosowania procesow technologicznych najmniej uciazliwych dla §rodowiska,

* racjonalnego postgpowania z odpadami i §ciekami.

Postanowienia spowodowaly zahamowanie procesu inwestycyjnego w uzdrowi-
skach, gdyz nalezalo zawiesi¢ wiele postgpowan o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w gminach, ktore planu zagospodarowania
przestrzennego nie miaty. Problem dotyczy szczegdlnie duzych i $rednich miast
uzdrowiskowych, np. Krakowa, Jeleniej Géry, Kolobrzegu. Nowelizacja ustawy
uzdrowiskowej zmierza do wydtuzenia okresu zatwierdzania plandow miejscowych
i wprowadzenia zasad lokalizacji inwestycji w uzdrowiskach poréwnywalnych
z tymi, jakie obowiazuja w innych obszarach. Tymczasem wzorem dla polskich ak-
tow prawnych powinny by¢ przepisy niemieckie i austriackie. W krajach tych w od-
legtosci 4 km od uzdrowiska nie wolno prowadzi¢ zadnych inwestycji bedacych
potencjalnym zagrozeniem trwania uzdrowiska.

W polskich uzdrowiskach obserwuje si¢ od konca lat 90. istotne zmiany w cyklu
zycia miejscowosci. A. Szromek okresla je jako zmiany modyfikujace tradycyjny
cykl rozwoju, ktorych skutkiem jest tworzenie nowego cyklu opartego na profilakty-
ce zdrowotnej i wypoczynku [Szromek 2010, s. 34-35]. Laczenie funkcji leczniczej
i turystycznej w uzdrowiskach nie zawsze idzie w parze z zachowaniem zasad zrow-
nowazonego rozwoju i z ochrona srodowiska naturalnego.

Za ilustracje¢ moze stuzy¢ prawo o ochronie $rodowiska [Ustawa z dnia 27
kwietnia 2001 r...., art. 86], ktére naklada na miejscowosci uzdrowiskowe nizsze
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dopuszczalne poziomy niektorych substancji obecnych w powietrzu. Dla przykta-
du obecnos$¢ tlenkow wegla w uzdrowiskach nie powinna przekracza¢ 5000 pg/m’,
podczas gdy w innych miejscowosciach 10 000 ug/m?, benzenu 4 ug/m? (5 ug/m?
dla innych miejscowosci), tlenku azotu 35 pg/m?3 (40 pg/mdla innych) [Rozporza-
dzenie Ministra Srodowiska z dnia 3 marca 2008 r.]. Substancje te zanieczyszczaja
powietrze w wyniku procesu spalania wegla i ropy naftowej. Dlatego uzdrowiska
musza z jednej strony ograniczac¢ ruch samochodowy, zachgca¢ do stosowania eko-
logicznych rozwiazan ogrzewania istniejacych mieszkan i budynkow, a z drugiej
strony poprawia¢ dostgpnos¢ komunikacyjna i tworzy¢ dogodne warunki pobytu dla
turystow i inwestorow.

Na wysokos$¢ kosztéw inwestycyjnych w uzdrowiskach wptywaja takze zapisy
ustawy o ochronie przyrody [Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r....], ktére naktadaja
na inwestorow stawke za usuwanie drzew i krzewow z terenu uzdrowisk lub obszaru
ochrony uzdrowiskowej o 100% wyzsza niz na innych terenach.

4. Podsumowanie

Na obszarze uzdrowiska wydzielono trzy strefy ochronne. W kazdej z nich przepisy
prawne okreslaja takie rodzaje inwestycji czy tez dziatalnosci budowlanej, ktére nie
moga zosta¢ podjete. Obostrzenia dotycza przede wszystkim zagadnien: ochrony
srodowiska, tadu przestrzennego i urbanistycznego, ochrony krajobrazu, lesisto$ci
i zieleni, infrastruktury technicznej oraz infrastruktury turystycznej. Rodzi to w prak-
tyce wiele kontrowers;ji.

1. Istniejace ograniczenia inwestycyjne w uzdrowiskach maja na celu zacho-
wanie waloréw $rodowiska naturalnego i tadu przestrzennego, ktore sa podstawa
utrzymanie przez gming statusu uzdrowiska.

2. Wprowadzone w 2005 r. zapisy ustawy o uzdrowiskach miaty zahamowac
proces swobody inwestycyjnej obserwowanej w latach 90. i po roku 2000, jednak
wprowadzone ograniczenia nie sg inwestorom wspotmiernie rekompensowane
wzgledem ponoszonych strat.

3. Proponowane zmiany ustawowe zdazajace do tagodzenia ograniczen moga
przyczynic si¢ do dalszej degradacji uzdrowisk.

4. Uzyskanie statusu uzdrowiska jest zadaniem trudnym, czasochtonnym i kosz-
townym, jednak unikatowos$¢ miejsca powinna przynosi¢ gminom wymierne korzy-
sci. Obserwowane trudnosci inwestycyjne i straty gminy z powodu utraty dochodu
moga powodowac brak aprobaty potencjalnych uzdrowisk do aktywnosci otrzyma-
nia statusu uzdrowiska.
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LIMITATION OF TOURIST INVESTMENTS
IN HEALTH RESORTS

Summary: Multiplying capital is possible owing to investments. Investments in tourism,
carried out in health resorts, are influenced by limitations resulting from the need to protect
valuable resources of natural environment including therapeutical fossils. The objective of
the article is to characterize investments in tourism observed in health resorts and to identify
investment barriers occurring in health resort protection zones.
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