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Hotele butikowe w zaadaptowanych zabytkowych kamienicach
poznanskich jako atrakcja turystyczna
Boutique hotels in converted historic buildings in Poznan
as a tourist attraction

Abstract

The paper reflects a new trend developing in the global hotel industry since the 80s 20 century what is
a tendency of historic buildings changes to boutique hotels —a combination of a high standard accommo-
dation services with the historic, intimate, cozy interior. The authors present the phenomenon of boutique
hotels, its origins and specificity. Analysis of the three newly created objects of this type in converted hi-
storic buildings in Poznan Old Town was also carried out in the paper. In addition, to answer the question
i boutique hotels can be an attractive alternative to the modern traveler, questionnaire interview and histo-
rical research were conducted. Tn the age of standard chain hotels, boutique hotels can enjoy the interest of
demanding guests looking for personalized service, unique, reminiscent of past epochs interior atmosphere
giving the impression that meet the specific needs of sublime. History intertwined with tradition, the ori-
ginal furniture arrangement combined with the elements of modern design may inspire and encourage to
travel and explore visited city broader. The city perceived from the perspective of an original accommoda-

tion may seem even more interesting.

Slowa kluczowe: hotele butikowe, atrakcja turystyczna, adaptacja

Wprowadzenie

Adaptacje obiektéw zabytkowych na hotele bu-
tikowe to nowy trend w hotelarstwie i interesujg-
ca alternatywa w stosunku do hoteli sieciowych dla
wspolczesnych turystow pragnacych polaczenia wy-
sokiego standardu ustug z historig i niepowtarzalna
atmosfera. Adaptacje zabytkowej architektury na
cele hotelowe czesto ratuja te obiekty od totalnej
ruiny i dewastacji, przywracajgc im nalezny blask,
stanowiac chlubne wyjatki w przestrzeni miejskiej.
Pobyt w hotelu butikowym w oryginalnych wng-
trzach dostarcza turystom niejednokrotnie wielu
wrazen i inspiracji do odkrywania dziejow i atrakeji
turystycznych odwiedzanego miasta.

Celem artykutu jest potwierdzenie postawionej
tezy, iz hotele butikowe moga by¢ atrakcyjnym miej-
scem pobytu dla wspolczesnego turysty o wysubli-
mowanym smaku i potrzebach. Analizie poddano
trzy obiekty hotelowe, powstale w ostatnich latach
w przeksztalconych zabytkowych poznafskich ka-

mienicach, znajdujace si¢ w historycznym centrum
miasta (w poblizu Starego Rynku): Garden Boutique
Hotel, Hotel Kolegiacki, City Solei Boutique Hotel
(przedstawione zgodnie z kolejnoscig ich powsta-
nia). Przeprowadzono wywiad kwestionariuszowy
oraz zastosowano metode analizy materiatu Zrédto-
wego stuzgcg ustaleniu przesztosci badanych obiek-
toéw i ich najblizszego otoczenia.

Hotele butikowe na $wiecie i w Europie

Hotel butikowy jest zazwyczaj hotelem matym,
ze swoim indywidualnym stylem i atmosfera, ofe-
rujacym turystom wyjatkowe, spersonalizowane
ustugi. Gléwna roznica pomigdzy hotelem butiko-
wym a tradycyjnym hotelem sieciowym jest ofero-
wany gosciom luksus, komfort i eleganckie wng-
trza w przytulnej, rodzinnej atmosferze. Hotele
butikowe w obicktach zabytkowych majace cieka-
wa przeszlosé historyczng moga stanowi¢ atrakcje
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turystyczng wartg odwiedzenia niekoniecznie jako
miejsce rezerwacji noclegu. Staly si¢ one doskonaty
alternatywa dla tych, ktorzy byli zmeczeni standar-
dowym pokojami hoteli sieciowych.

Od roku 1972, kiedy Cohen po raz pierwszy
wprowadzit do fachowej literatury pojecie atrakeji
turystycznej definicja ta wielokrotnie byla modyfi-
kowana i rozszerzana. Lundberg [11, s. 253-290] za
atrakcje turystyczng uwaza ,.cokolwiek, co zacieka-
wia turystow”. Pojecie atrakcji turystycznej jest za-
tem bardzo szerokie i obejmuje nie tylko elementy
przyrody i kultury, ale np. poziom cen, postawy lud-
nosci miejscowej wobec turystow i turystyki oraz
urzgdzenia turystyczne wraz z calg infrastrukturg
techniczng [17, s. 63]. W podobny sposéb okresla
atrakcje turystyczne Lew [9, s. 367-384], stwierdza
on, ze ,atrakcje turystyczne obejmuja wszystkie
elementy, ktore sklaniajg turystow do opuszczenia
domu”, wlaczajac w to zaréwno krajobraz, intere-
sujgce formy transportu, miejsca zakwaterowania,
restauracje, hotele, warunki do uprawiania réznych
form aktywnosci, jak i zwigzane z nimi przezycia.

W latach 80., ktére wprowadzity wiele zmian we
wzornictwie, narodzit si¢ takze nowy trend w hote-
larstwie. Powstal on réwnoczesénie w Londynie oraz
San Francisco. Stworzony przez Anouska Hempel
51-pokojowy Blakes Hotel w Londynie oraz Bedford
Hotel autorstwa Billa Kimptona w San Francisco
byly proba znalezienia antidotum na jednolite i ni-
jakie ,,duze hotele” reprezentowane przez takie sieci
jak Hilton czy Marriott.

Termin ,hotel butikowy” po raz pierwszy uzyto
w roku 1984, opisujagc Hotel Morgans w Nowym
Jorku — pierwszy hotel stworzony przez lana Schra-
gera 1 Andrea Putmana. Poréwnanie oryginalnego
i indywidualnego wystroju hotelu w stosunku do
~duzych hoteli”, nawiazywato do réznicy pomigedzy
matym sklepikiem-butikiem a duzym domem towa-
rowym [20].

W kolejnych latach hotele butikowe zaczely po-
wstawac w miastach i osrodkach wypoczynkowych
na catym $wiecie. Zmienita si¢ rowniez definicja
hotelu tego typu. Wiele obiektow nazywajgcych sie
hotelami butikowymi ma ponad 800 pokoi i stato si¢
produktami sieciowymi.

Biorge pod uwage anglojezyczne pochodzenie
stowa boutique, jego okreslenie w Collins English
Dictionary jest nastgpujace: ,,...jest to maty, wy-
specjalizowany producent albo przedsigbiorstwo...”

lub ... sklep, przede wszystkim maty, sprzedajacy
modne ubrania i inne dobra”. W nawigzaniu do tej
definicji nalezy zatem uzna¢, ze hotel butikowy jest
przede wszystkim mniejszy (50-100 pokoi), wyspe-
cjalizowany (indywidualna obstuga, atmostera pry-
watnosci) i modny (atrakcyjne polozenie, oryginal-
ne jedzenie i napoje itp.). Hotele wigksze nalezaloby
zakwalifikowaé¢ do grupy design hotels (hoteli de-
signerskich) lub lifestyle hotels (hoteli stylowych).

Do podstawowych cech wyrozniajacych hotele
butikowe sposrod pozostatych hoteli nalezg [1]:

— architektura i wzornictwo — stylowos¢, cieplo,
intymnos$¢ sa kluczowymi stowami w architek-
turze i projektach dotyczacych hoteli butiko-
wych, maja one przyciggac¢ niszowego klienta
poszukujacego wyjatkowego i niepowtarzalne-
go miejsca na swdj wypoczynek. Architekture
wyrdznia oryginalno$é, indywidualizm, kto-
rych nie mozna zaszufladkowaé. Wiele hoteli
butikowych wprowadza takze zréznicowang
tematyke wystroju wnetrz w poszezegdlnych
pokojach, dzigki czemu kazdy pobyt, nawet dla
statych gosci, moze by¢ unikatowy w swoim
charakterze;

— ustugi — wigkszo$¢ hoteli butikowych to nieru-
chomosci posiadajace nie wigcej niz 150 pokoi.
Obickty kameralne pozwalaja na wigksza per-
sonalizacj¢ ustug. Klienci hoteli butikowych sg
nastawieni na indywidualne traktowanie ich
potrzeb i oczekiwan (stad czesta ustugg w tego
typu obiektach jest consierge, ktory jest dostep-
ny dla gosci przez 24 godziny na dobg).

—rynek docelowy — godcie to przede wszystkim
turysci w wieku od 20 do 50 lat, o dochodach
wyzszych niz przecigtne.

Podstawg sukcesu prowadzenia takiego hotelu
jest: lokalizacja, jako$¢ produktu, popyt rynkowy,
jasno okreslona strategia marketingowa i skuteczna
dystrybucja. Majac na uwadze lokalizacje powyzsze
hotele mozna podzieli¢ na [1]:

» hotele butikowe potozone w centrach duzych
miast — lokalizacja hotelu butikowego w mod-
nych, znanych, cieszacych sie popularnoscig
dzielnicach miast jest nadal priorytetem dla
klientow tego typu obiektéw, w zwiazku z tym
wigkszo$¢ hoteli typu boutique znajduje si¢
w centrach, tgtnigcych zyciem kosmopolitycz-
nych aglomeracjach miejskich (np. Nowy Jork,
San Francisco, Miami). Mimo iz hotele buti-
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kowe same w sobie stanowig atrakcj¢ poprzez
swoj wystrdj i oferowane ustugi, to dostgp do
rozrywki i kultury dostarczanej w odwiedza-
nej destynacji jest rowniez waznym elementem
idei hoteli butikowych.

s hotele butikowe polozone w kurortach waka-
cyjnych — sg egzotyczne, male i kameralne. Ich
zalozeniem jest umozliwienie gosciom pozna-
nia lokalnej atmosfery bez utraty poczucia luk-
susu, lokalizacja ma w tym przypadku rowniez
ogromne znaczenie, ale w odréznieniu od ho-
teli butikowych w miastach, w modnych dziel-
nicach, te sg zazwyczaj dobrze ukryte w za-
cisznych zakatkach wyspy lub gor. Im trudniej
jest dotrze¢ do tego miejsca publicznym $rod-
kiem transportu, tym bardziej jest on pozadany
przez turystow. Wystroj wnetrz zazwyczaj ta-
czy elementy charakterystyczne dla architektu-
ry lokalnej z komfortem i luksusem jakie niesie
modernizm.

Na poczatku lat 90. powstata korporacja Boutique
Hotels & Resorts International LCC, zrzeszajaca
obecnie okoto 60 niezaleznych jednostek na catym
$wiecie. Nalezg do niej najbardziej prestizowe hote-
le butikowe na $wiecie. Do takich sg zaliczane m.in.:

— 6 Columbus (Nowy Jork, USA) liczacy 88 po-
koi (16 apartamentow), polozony w poblizu
centrum Manhattanu. Wykorzystane w ume-
blowaniu teak i chrom przez projektanta Ste-
vena Scarloffa nawigzuja do modernizmu lat
60., sztuka Guya Bourdina zdobi $ciany we
wszystkich pokojach. Cena za jedng noc w po-
koju standardowym wynosi 1100 PLN, za apar-
tament — 3100 PLN [40].

— The Louise Peppers (Barossa Valley, Austra-
lia) z 16 pokojami, usytuowany w samym cen-
trum krainy znanej z produkcji wina — Barrosa.
Hotel otoczony jest hektarami winnic, co daje
duze poczucie prywatnoscei, luksusowe pokoje
majg wystrdj egzotyczny i sa wyposazone we
wszystkie udogodnienia. Cena za jedna noc
w pokoju standardowym wynosi 1700 PLN, za
apartament — 2800 PLN [39].

— COMO Shambhala Estate at Begawan Giri
(Bali, Indonezja) liczy 30 pokoi, wielokrot-
nie nagradzany za najlepsze na $wiecie SPA
(w roku 2007 otrzymal nagrodg w trzech roz-
nych kategoriach: Spa Finder Readers Choice
Awards, ,,Best Accommodation”, ,,Best Bo-

utique Spa” i ,,Best for Yoga”). Cena za jed-
ng noc w pokoju standardowym wynosi 2000
USD, w apartamencie — 5300 USD [22].

— One Aldwych (Londyn, Anglia) z liczbg 105
pokoi, znajduje si¢ w budynku wybudowanym
w 1907 roku, przez tych samych architektow,
ktérzy zaprojektowali stynny Ritz. Hotel re-
prezentuje styl edwardianski. Przez wiele lat
obiekt byl siedzibg gazety The Morning Post.
W 1998 roku hotel zostat odrestaurowany przez
Jestico Whiles Associates, ktorzy celowo pod-
trzymali styl edwardianski, dodajac wykoncze-
nia z okresu Ludwika XIV (400 eksponatow).
Fasada budowli wykonana jest z norweskiego
granitu. Cena za jedna noc w pokoju standar-
dowym wynosi 1700 PLN, w apartamencie —
2300 PLN [34].

— Portrait Suites (Rzym, Wiochy) oferuje 14
apartamentéw, polozony jest w najbardziej
ekskluzywnej dzielnicy handlowej Rzymu,
w odleglosci 300 metréw od Schodéow Hisz-
panskich. Kompleks Portrait Suites nalezy do
rodziny Ferragamo i miesci si¢ nad prowadzo-
nym przez nig butikiem. Hotel odzwierciedla
splendor i luksus Rzymu z lat 50., a kazdy apar-
tament jest poswigcony innej, wielkiej osobo-
woséci. Cena za jedng noc wynosi 1800-2300
PLN [33].

— Adare Manor Hotel&Golf Resort, (Irlandia)
miesci 62 pokoje w XIX-wiecznym neogo-
tyckim dworku (75 kominkéw). Obiekt usytu-
owany jest na powierzchni 340 ha. Na terenie
nalezacym do hotelu znajduje si¢ pole golfowe
oraz SPA. Cena za jedng noc w pokoju stan-
dardowym wynosi 1000 PLN, w apartamencie
2500 PLN [24].

— Hotel Azucar (Veracruz, Meksyk) taczy 20 wil-
li, nazwa hotelu pochodzi od rosnacej w Vera-
cruz trzciny cukrowej. Charakterystyczny dla
hotelu jest minimalistyczny wystrd) w kolo-
rze bialym oraz gladkie, migkkie krzywizny
$cian. Cena za jedng noc wynosi 650 PLN [28].

Hotele butikowe w Polsce — mozliwosci
i ograniczenia

Adaptacja réznych budowli, zreszta nie tylko hi-
storycznych, na cele hotelarskie oraz utrzymywanie
funkcji hotelowej (najkorzystniej jesli wraz z jej do-
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stosowaniem do wymogdow kategoryzacyjnych, kon-
serwatorskich, skali planu zagospodarowania prze-
strzennego itp.) stanowi jedna z cech charakterystycz-
nych wspolczesnego hotelarstwa — tak ze w Polsce.

Adaptacja czyli przeksztalcenie obiektu polega-
jace na przystosowaniu go do odmiennych celow
niz te, ktorym stuzyl dotychczas [2] jest dzi$ zja-
wiskiem powszechnym. Adaptacja polega réwniez
na przystosowaniu istniejacego obiektu do nowych,
zazwyczaj bardziej rygorystycznych, wymagan
uzytkowych — bez zmiany jego pierwotnego prze-
znaczenia [4]. Niestety, wigkszo$¢ wzniesionych
w przeszloéci obiektow bezpowrotnie utracila swoje
pierwotne funkcje dlatego, ze nie maja one dzisiaj
racji bytu badz tez rozw¢j cywilizacyjny sprawil,
7e potrzeby jak i formy ich zaspokajania ulegly za-
sadniczym przemianom. Niewiele jest dzi$ zabytko-
wych nieruchomosci, ktore moga by¢ uzytkowane
bez ingerencji adaptacyjnych [13].

Whpis do rejestru zabytkow okresla prawnie nie-
ruchomos¢ jako zabytek, co pociaga za sobg skut-
ki prawne w formie praw i obowigzkéw cigzacych
na wiascicielach, posiadaczach 1 uzytkownikach
nieruchomos$ci wpisanych do rejestru. Zabytkowy
charakter nieruchomosci po$wiadczony wpisem do
rejestru zobowigzuje whadciciela lub posiadacza do
stalej wspotpracy z wojewodzkim konserwatorem
zabytkow [21].

Zagospodarowanie na cele uzytkowe nierucho-
mosci zabytkowej wpisanej do rejestru zabytkow
wymaga od wlasciciela lub posiadacza zebrania
wielu dokumentéow dotyczgcych zabytkowego cha-
rakteru nieruchomosci. Wymagane jest posiadanie
dokumentacji konserwatorskiej okreslajacej stan za-
chowania zabytku nieruchomego i mozliwosci jego
adaptacji z uwzglednieniem historycznej funkcji
i wartosci tego zabytku. Wiasciciel lub posiadacz
musi uzgodni¢ z wojewodzkim konserwatorem za-
bytkow program prac konserwatorskich przy posia-
danej nieruchomosci zabytkowej, ktory okresli za-
kres i sposob prowadzenia tych prac, a takze wskaze
niezbedne do zastosowania w okre$lonym przypad-
ku materiaty i technologie. Wiasciciel lub posiadacz
zabytku wpisanego do rejestru ma rowniez za zada-
nie wyeksponowac jego wartosci, dlatego program
zagospodarowania i1 dalszego uzytkowania nieru-
chomosci zabytkowej wraz z jej otoczeniem musi
by¢ takze uzgodniony z wojewodzkim konserwato-
rem zabytkéw [23].

Whpis do rejestru zabytkow ogranicza niezalez-
nos$¢ wlascicieli lub posiadaczy zabytkéw w wielu
kwestiach, jednak pozwala to na uchronienie nieru-
chomosci zabytkowych przed bezmyslna ich eksplo-
atacja lub przebudowa. Ustawa o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami znaczaco wplywa na tresé
i wykonanie prawa wlasnosci zabytku. Przeprowa-
dzanie wielu dziatan zwigzanych z zabytkami nie-
ruchomymi obliguje ich wiascicieli lub posiadaczy
do uzyskania odpowiednich pozwolen wydawanych
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

Hotele w obiektach zabytkowych sg sktadnikiem
zagospodarowania turystycznego i jako takie wply-
wajg na atrakcyjno$¢ miejsca. Zachowane, oryginal-
ne badz odtworzone fragmenty wyposazenia staja
sic bowiem elementami uzytkowymi, stanowigc
jednoczesnie atrakcje z uwagi na swe wartosci hi-
storyczne czy artystyczne (drewniane stropy, pie-
ce kaflowe, kasetony, gzymsy, obramienia okien
1 drzwi, piwnice, strychy, klatki schodowe, bramy
przejazdowe, fragmenty dziedzincow). Jako budow-
la zabytkowa i komponent dziedzictwa kulturowe-
go, hotel moze stanowi¢ nawet atrakcj¢ samg w so-
bie, a szczegolnym wyroznikiem atrakcyjnosci staje
si¢ wlasnie fakt i efekt adaptac;ji [4].

Badania przeprowadzone przez autorki w latach
2011-2012 wskazuja, ze do najbardziej prestizowych
hoteli butikowych w Polsce mozna zaliczy¢ Hotel
Copernicus w Krakowie — jako jedyny w Polsce na-
lezacy do ekskluzywnej sieci Realis & Chateaux.
Swoim wystrojem obiekt nawigzuje do otoczenia
ulicy Kanonicznej 1 Mikotaja Kopernika [www.
copernicus. hotel.com.pl]. Kolejny podwawelski ho-
tel butikowy to Rubinstein Residence — znajdujacy
si¢ na krakowskim Kazimierzu, nazwany na czes$¢
urodzonej w tym miejscu Heleny Rubinstein, gdzie
w zabytkowych wnetrzach goscie podziwiaé mogg
drewniane stropy z XVII i XVIII wieku, wspania-
fe kolumny czy manierystyczng polichromie [www.
rubinstein.pl]. Trzecim jest Hotel Stary — zwycigzca
nagrody Villegiature 2007 w kategorii ,,Najlepszego
Hotelowego Wystroju Wnetrz w Europie”, przyspo-
sobiony ze zniszczonej XIV-wiecznej kamienicy.
W czasie jej przebudowy zadbano o zachowanie
mozliwie wielu elementow historycznych i dzieki
temu w hotelu mozna zobaczy¢ pozostatosci kilku
stylow architektonicznych: od gotyku poprzez re-
nesans i barok az po klasycyzm. Wewnatrz budyn-
ku odnowiono wiele oryginalnych elementow, zre-
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konstruowano cze$é gotyckich stropow, odstonigto
osiemnastowieczne polichromie oraz znakomicie
utrzymane unikatowe filary migdzyokienne z po-
czatku XVI wieku. Dzisiejszy ksztalt elewacji hotel
zawdziecza Augustowi Plasqude, ktory przebudo-
wat ja w 1823 roku [37].

W Warszawie hotel Le Regina, usytuowany na
Starym Miescie, w trzypigtrowym, historycznym
budynku, posiada zrdznicowany wystroj pokoi,
dzigki temu kazdy ma sw¢j specyficzny klimat — od
wloskiego baroku po nowojorski minimalizm. Scia-
ny zdobia recznie malowane freski, w pokojach na-
tomiast stoja wykonane na zaméwienie wloskie me-
ble. Obiekt posiada rekomendacj¢ Andrew Harper’s
— hotelowego przewodnika dla najbardziej wymaga-
jacych [31]. Kolejnym przykladem jest Rialto — znaj-
dujace si¢ w przedwojennej kamienicy w finanso-
wo-biznesowym centrum Warszawy, jego wnetrza
utrzymane sa w stylach charakterystycznych dla
poczatkow XX wieku — Art Noveau oraz Art Deco.
Kazdy pokdj wyposazony jest w autentyczne meble
z lat 1900-1920 [35].

We Wroctawiu hotel The Granary — pierwotnie
spichlerz Herren-Malzchoff, jest XVI- wiecznym
budynkiem o historycznym znaczeniu. Pokoje po-
siadaja sklepienia z oryginalnej cegty [38].

W Toruniu Hotel Bulwar — pofozony nad widlan-
skim bulwarem, w panoramie torunskiej Starowki
wpisanej na liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO,
posiada wnetrza wykonane wedtug prostych form
stosowanych we wzornictwie skandynawskim [29].

W Poznaniu natomiast m.in. hotel o nazwie Blow
Up Hall powstal w odrestaurowanym i zrewitali-
zowanym w 2002 roku dawnym Browarze Hugge-
ra, w ktérym obecnie znajduje si¢ Centrum Sztuki,
Handlu i Biznesu (Stary Browar). Mimo historycz-
nego pochodzenia obiektu, wnetrza hotelu nalezg
do najbardziej designerskich w Polsce, przepelnione
elektronikg (od ippondw, za pomoca ktorych jest pro-
wadzona obsluga gosci, do strony internetowej, ktéra
umozliwia dokonanie rezerwacji) i nowoczesng ar-
chitekturg, w ktérym kazdy pokdj, zgodnie z zasadg
hoteli butikowych, jest inng oryginalng forma.

Przyklady hoteli butikowych w zabytko-
wych poznanskich kamienicach

W Poznaniu w ostatnich latach (od 2010 roku) za-
czety funkcjonowaé trzy kameralne butikowe hotele

zlokalizowane w poblizu Starego Rynku, w atrak-
cyjnej turystycznie przestrzeni historyczne;.

Garden Boutique Hotel (ul. Wroniecka 24)

Z omawianych trzech obiektéw hotelowych Gar-
den Boutique Hotel otwarto najwczesniej, bo w 2010
roku, w przeksztalconej na ten cel XIX-wiecznej ka-
mienicy przy ul. Wronieckiej 24, wybiegajgcej od
Starego Rynku w kierunku pétnocnym. Ulica wy-
tyczona zostala w momencie lokacji miasta w 1253
roku, zakonczona byla niegdy$ okazala brama,
przez ktorg prowadzit trakt w kierunku Wronek,
stad wziela swg nazwe. W duzym stopniu ulegta
zniszczeniom w 1945 roku. Od strony Rynku ciag
kamienic otwiera Patac Mielzynskich, u wylotu za-
myka ulicg gmach dawnej synagogi (w dobie oku-
pacji przebudowanej przez Niemcow na ptywalnig).
Przy ul. Wronieckiej zachowal si¢ zabytkowy go-
tycki kosciot p.w. Naj$wigtszej Marii Panny Wspo-
mozenia Wiernych (dawniej dominikanek, obecnie
ksiezy Salezjanéw). Pod numerem 14 swg siedzibg
ma Muzeum-Pracownia Jozefa Ignacego Kraszew-
skiego. Przy Wronieckiej znajduja si¢ tez dwie filie
Biblioteki Raczynskich. Nieopodal nieistniejacej
juz Bramy Wronieckiej istniala zalozona w 1784
roku przez Jozefa Geislera pierwsza w Poznaniu
kawiarnia z ogrodem, gdzie odbywaty si¢ majowki,
pikniki, koncerty, taiice. Generalnie ulica Wroniec-
ka w przeszlosci skupiata piwowardw, kupcow i rze-
mieslnikéw [10].

O kamienicy pod numerem 24 informacje sg
niestety dos¢ skgpe. Jeszcze kilka lat temu miesci-
}a mieszkania czynszowe i rozne instytucje, m.in.
na I pigtrze w latach 1992-2006 znajdowala sig sie-
dziba Kola Przewodnikéw PTTK im. Marcelego
Mottego (obecnie przy Placu Kolegiackim 16). Ak-
tualni whagciciele obiektu dokonali wielu zmian, by
dostosowaé kamienice do celéw hotelowych. Prze-
ksztatceniom ulegl uklad wnetrz, w wyniku ktére-
go wytyczono waskie korytarze prowadzace do po-
szczegodlnych pokoi hotelowych. Maja one, zgodnie
z ideg hoteli butikowych, indywidualng aranzacjg
i zroznicowany charakter wyposazenia. Stylistyka
biedermeieru tgczy sie tutaj z akcentami nawigzujg-
cymi do wnetrz mieszkalnych z polowy XIX wieku.
Lacznie 18 pokoi (jedno- i dwuosobowe, superior,
studio, apartament) oddanych do dyspozycji gosci
nie ma odrézniajgcych je nazw, ktore oddawatyby
ich specyfike. Zaskakuja rozwigzania m.in. okra-
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gla wanna, w cz¢sei sypialnej luksusowego studio,
w poblizu malzenskiego toza. Stylizowane meble
koresponduja z nowoczesnymi akcentami. W poko-
jach zainstalowano klimatyzacj¢, dostgpny jest In-
ternet bezprzewodowy, goscie korzystajg z plazmo-
wych telewizorow, telefonu stacjonarnego [27].

Parter zajmuje kawiarnia-restauracja ,,Fanabe-
ria” nawigzujgca wystrojem do klimatéw prowan-
salskich, obejmujaca rowniez zaadaptowany na letni
ogrod teren podworza migdzy kamienicami, liczg-
ca lacznie 80 miejsc. Zarowno kamienica jak i jej
otocznie bardzo zyskaty dzigki przeprowadzonemu
remontowi i przeksztalceniom na cele hotelowe.
Podniesione ze stanu ruiny odzyskaly dawny blask
kuszac goéci specyficznym nastrojem, kameral-
nym, przytulnym wnetrzem, estetykg luksusowych
pomieszczen, cisza i spokojem, mimo lokalizacji
W sercu miasta.

Ryc. 1, 2 Garden Boutique Hotel (fasada i jeden z pokoi)
(fot. Izabela Wyszowska)

Hotel Kolegiacki (Plac Kolegiacki 5)

Kolejny obiekt hotelowy znajduje si¢ przy Placu
Kolegiackim polozonym w obrgbie dawnego miasta
lokacyjnego w bliskim sasiedztwie Starego Rynku.
W latach 1803-1935 plac okreslano mianem Nowe-
go Rynku. Obecng nazwg zawdzigeza istniejgce]
tutaj od czasow sredniowiecza monumentalnej go-
tyckiej kolegiacie farnej $w. Marii Magdaleny, ktorg
z powodu powaznych zniszczen rozebrano w koncu
X VIII wieku. Pierwotnie wokot placu skupiona byla
zabudowa zwigzana z roznymi funkcjami kolegiaty,
sam plac stuzyt celom handlowym. Dzi$ duza jego
cze$é zajmuje parking. Wsrod zabudowy dominujg
gmachy barokowego zespotu dawnego Kolegium Je-
zuickiego (obecnie Urzad Miasta), a takze kamieni-
ce eklektyczne z poczatku XX wieku. Najstarszym,
zabytkowym obiektem na tym terenie jest przebu-
dowany poznogotycki dom probostwa farnego [19].

Hotel Kolegiacki znajduje si¢ w kamienicy pod
nr 5 — niewgtpliwie interesujacej pod wzgledem ar-
chitektonicznym i historycznym. Wzniesiona zosta-

Ryc. 3, 4 Hotel Kolegiacki (fasada i jeden z pokoi);
(fot. 1zabela Wyszowska)
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fa w latach 1802-03 przez niemieckiego kupca Ber-
gera (stad jej powszechne okreslenie od tego nazwi-
ska) jest budowla dziewigcioosiowa, dwupigtrowa,
polaczong w calos¢ z kamienica przy ul. Wodnej
pochodzaca z lat 80. XVIII wieku. Obydwa domy
powigzane ze sobg wewngtrznym podworzem pel-
nity funkcje mieszkalne i handlowe. Od ul. Wodnej
apartamenty zajmowat wlasciciel, natomiast na dru-
gim pigtrze od strony Placu Kolegiackiego istniaty
cztery mieszkania czynszowe. W traktach fronto-
wych znajdowaty si¢ pokoje, a od strony podwdrza
— klatka schodowa i pomieszczenia gospodarcze.
Parter obydwu kamienic oraz piwnice (w tym pod
dziedzincem) przeznaczono na sktady wina oraz
kantory, co odzwierciedla zachowana sztukatorska
dekoracja, na ktorej mozna dostrzec motywy nawia-
zujace do handlu ladowego i morskiego [15].

Mieszkancami kamienicy byli ludzie rozmaitego
pochodzenia m.in. polskiego, niemieckiego, francu-
skiego. Przewazali kupcy i nauczyciele. Wlasciciele
obiektu — niemiecka rodzina Bergerow prowadzifa
handel winem i drewnem. Okoto 1835 roku, kamie-
nica przeszia w rece  kolejnych kupcow handluja-
cych winem — Stanistawa Fibicha, a pdZniej Karola
Anderscha [14]. Mieszkania czynszowe w XIX w.
zajmowali przedstawiciele inteligencji poznanskiej
— gloéwnie nauczyciele szkot poznanskich, w tym
Gimnazjum Marii Magdaleny. Rodzina Mottych,
o korzeniach francusko-polskich, z najbardziej zna-
nym przedstawicielem — Marcelim — autorem styn-
nych ,,Przechadzek po miescie”, ktorego upamigtnia
tablica (fundacji Kota Przewodnikow PTTK w Po-
znaniu) na $cianie kamienicy. Ponadto rodzenstwo
Marcelego — siostra Walentyna, pOzniejsza Zzona
Hipolita Cegielskiego i brat Stanistaw — znakomity
prawnik, zastuzony dziatacz spoteczno-polityczny
[14, 41]. Wéréd innych znanych postaci wymienié
nalezy nauczycieli Jozefa Franciszka Krolikowskie-
go, Walentego Moczynskiego, Antona Januskow-
skiego oraz dr Ahnera — pastora i nauczyciela religii.
Ze Zzrodel wiemy, 7e czestymi gosémi mieszkancow
kamienicy byli m.in. Hipolit Cegielski filolog, na-
uczyciel, dziatacz spoleczny, przemyslowiec oraz
wybitny lekarz, spolecznik Karol Marcinkowski
iinni [14, 41].

W roku 2008 kamienica Bergera (od strony Pl
Kolegiackiego i ul. Wodnej — obie wpisane do reje-
stru zabytkow) po latach funkcjonowania jako obiekt
mieszkalny, w stanie wymagajacym kapitalnego re-

montu, trafita w rece nowych wiascicieli. Dzigki ich
inwestycji obiekt odzyskal swojg swietnos¢ z prze-
fomu XVIIUXIX wieku. Prace konserwatorskic
pozwolity odzyska¢ dawny wyglad sklepien. Od-
restaurowano tez liczgcg ponad dwiescie lat klatke
schodowg prowadzgcg na poddasze. Przywrécono
historyczny charakter zniszczonym oknom od stro-
ny wewnetrznego dziedzinca wraz z oryginalnymi
okuciami i czgscig parapetow.

Obiekt przeksztalcony na cele hotelowe zyskat
charakter hotelu butikowego, z odmiennie zapro-
jektowang aranzacja wnetrz. Do dyspozycji gosci
w grudniu 2011 roku oddano 24 pokoje w tym: jed-
noosobowe, jednoosobowe Classic, dwuosobowe
Classic, dwuosobowe Superior, dwuosobowe De
Lux, studio 1 apartament.

Wyposazenie stanowia meble czgsciowo sty-
lizowane wedlug dawnych wzordw, czegsciowo
odnowione oryginalne z tzw. epoki. Kawiarnia
utrzymana jest w stylu biedermeier, restauracja na

Rye. 5, 6: Dziedziniec wewnetrzny Hotelu Kolegiackiego
(przed i po remoncie);
(fot. I1zabela Wyszowska)
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dziedzincu przywotuje ducha Prowansji. Pokoje
w wigkszoéci urzadzone s3 w klimacie XIX wie-
ku, natomiast tazienki zaskakujg klientow bardzo
nowoczesnym designem. Na pigtra mozna wjecha¢
oszklong winda zamontowang od strony dziedzinca,
ktory zdecydowano si¢ zadaszy¢, by uzyskac¢ dodat-
kowa powierzchnig uzytkowa na cele restauracyjne.
Na dachu umiejscowiono taras widokowy. W hotelu
przeszlo$¢ przeplata si¢ znowoczesnoscig. Poddasze
oferuje dla gosci salg konferencyjng wraz z wypo-
sazeniem multimedialnym. Caly obiekt posiada za-
instalowana klimatyzacjg. W pokojach hotelowych
mozna korzystaé z telewizji satelitarnej i Interne-
tu. W przysztoéci planowane s3 gabinety odnowy
biologicznej i wellness [30]. Niewatpliwym atutem
obiektu jest wysoki standard potaczony z interesuja-
¢ przeszioscia, ktéra dla wielu gosci ma szczegdlne
znaczenie. Z checig bowiem dokonaliby rezerwacji
pokoju, w ktérym mieszkata czy przebywata w XIX
wieku jedna ze znanych, wyzej wspomnianych, po-
staci historycznych.

City Solei Boutique Hotel (ul. Wenecjainska 10)
Trzeci z omawianych hoteli znajduje si¢ okoto 400
m od Starego Rynku —na terenie Chwaliszewa — nie-
wielkiej dzielnicy migdzy Ostrowem Tumskim a Sta-
rym Miastem. Dawniej byla wyspa, dlatego czgsto
okreslana jest mianem poznanskiej Wenecji. Przez
nig prowadzil niegdy$ szlak przeprawowy, ktore-
go $lad utrwalony jest w przebiegu dzisiejszej ulicy
Chwaliszewo, wokot ktorego z czasem powstata osa-
da. W 1444 roku nalezace do kapituly poznanskiej
Chwaliszewo uzyskato prawa miejskie. Rozwijajaca
sie tutaj produkcja rzemie$lnicza stanowifa konku-
rencj¢ dla Poznania. W 1800 roku wiladze pruskie
wlaczyty Chwaliszewo w granice miasta. Dzisiej-
sza zabudowa Chwaliszewa w wigkszosci pochodzi
z okresu powojennego, wiekszo$¢ dawnych kamienic
ulegla bowiem zniszczeniu w 1945 roku. Regulacja
koryta Warty w 1968 roku pozbawita Chwalisze-
wo jego specyficznego charakteru [19, 18]. Zelazny
Most Chwaliszewski zbudowany w 1878 roku laczyt
ulice Wielkg z Chwaliszewem. Na prawym brze-
gu stat patacyk kupca zbozowego i fabrykanta my-
det i $wiec Sigismunda Engla zbudowany w latach
1837-38, przypominajacy sylwetka ratusz poznanski.
Na pierwszym pigtrze znajdowaly si¢ apartamenty
wiasciciela, a na parterze kantor. W dwudziestoleciu
migdzywojennym dziatala w obiekcie restauracja Bi-

nerta [8]. W latach 50. w miejscu patacyku Engla sta-
nat dom mieszkalny ze sklepami na parterze. Za pa-
tacykiem, na narozniku ul. Wenecjanskiej znajdowat
sic magazyn mebli, a wczesniej spichlerz Engla. Na
jego miejscu takze w latach pigédziesiatych powstat
budynek, w ktorym siedzibg miata powstata w 1946
roku Krawiecka Spotdzielnia Pracy ,,Pokdj” [5]. Po
likwidacji spotdzielni i remoncie kamienicy powstat
w niej, otwarty w biezacym roku, City Solei Boutique
Hotel.

Jest on trzecim obiektem mini sieci Solei w Po-
znaniu. Goscie mogg nocowaé w 22 jasnych, dzwig-
koszczelnych pokojach, ktorych wystroj jest zu-
petnie odmienny od dwoch omawianych wezesniej
hoteli. Projektanci wykazali si¢ duzg inwencja i ory-
ginalnym, wrecz odwaznym podejéciem do tematu,
bowiem stylizacja kazdego z pokoi jest odmiennie,
bardzo nowoczesnie zaprojektowana, inspirowana
klimatem innego miasta $wiata. Przybywajac wigc
do Poznania mozna zamieszka¢ jednoczesnie w Pa-
ryzu, Nowym Yorku, Mediolanie, Moskwie, Tokyo

Rye. 7, 8: City Solei Boutique Hotel (fasada i wnetrze);
(fot. Izabela Wyszowska)
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czy Hawanie itd. W pokoju nawigzujacym do stolicy
Francji nie mogto zabrakna¢ symbolu tego miasta
— wiezy Eiffla, w pokoju Nowy York na scianie wid-
nieje fragment statuy Wolnoéci. Serwowana w hote-
lu kuchnia w City Kitchen takze ma charakter mig-
dzynarodowy, wigc kazdy turysta zagraniczny moze
odnalezé w niej swe znajome smaki. Nowoczesny
wystréj, dostgp do Internetu, plazmowe telewizory,
klimatyzacja spelniaja oczekiwania wspolfczesnych
turystow. Hotel posiada trzy sale konferencyjne za-
checajgee do organizacji kameralnych konferencii,
spotkan itd. Odpoczynek na $wiezym powietrzu
umozliwia niewielki, kawiarniany ogrodek [25].

Oferowane ustugi w poznanskich
hotelach butikowych

W celu okreslenia ustug oferowanych w poznafi-
skich hotelach butikowych zostal przeprowadzony
wywiad kwestionariuszowy, na podstawie ktorego
uzyskano dane dotyczace $wiadezen w Garden Bo-
utique Hotel, Hotelu Kolegiackim i City Solei Bo-
utique Hotel (tab. 1).

Pomimo wielu podobienstw analizowane hotele
roznig sic w swojej ofercie. Z 21 ustug i udogod-

nien, tylko 7 z nich jest oferowanych we wszystkich
trzech obiektach. Zalicza si¢ do nich: ochrong obiek-
tu, monitoring, room service, sprzatanie pokpi, zle-
cenie prania. Kazdy z nich posiada rowniez recepcjg
oraz ogrod lub taras.

Poddane analizie hotele butikowe znajdujg sig
w zabytkowych kamienicach poznanskich. Jak juz
wezesniej zaznaczono, prowadzenie dziatalnosci
w tego typu obiektach jest zwigzane z ciggla kontro-
la konserwatora zabytkow, ktory musi wyrazi¢ zgo-
de na wszelkie zmiany, majace na celu adaptacje bu-
dynku do wspotczesnych wymogow. Niewatpliwie
brak niektorych udogodnien wynika whasnie z tych
ograniczen lub ograniczen spowodowanych wielko-
$cig obiektu i uktadem architektonicznym. Ustugi
takie jak winda, lobby, przechowalnia bagazu, sejf,
klimatyzacja lub dziedziniec wyst¢puja w dwoch na
trzy obiekty.

Zaden z hoteli nie posiada garazu / garazu pod-
ziemnego, basenu, SPA, fitness klubu, kortu teniso-
wego lub placu zabaw. Tego typu infrastruktura jest
zazwyczaj oferowana w luksusowych hotelach sie-
ciowych, ale hotele butikowe, ze wzglgdu na swoja
wielkosé i polozenie najezgsciej w zabytkowych czg-
$ciach miasta, tego typu udogodniefi nie posiadaja.

Tabela 1: Oferowane ustugi w Garden Boutique Hotel, Hotelu Kolegiackim i City Solei Boutique Hotel

Ustugi Garden Boutique Hotel Hotel Kolegiacki City Solei Boutique Hotel
Garaz/garaz podziemny NIE NIE NIE
Winda w budynku NIE TAK TAK
Ochrona obiektu TAK TAK TAK
Monitoring TAK TAK TAK
Recepcja TAK TAK TAK
Lobby NIE TAK TAK
Concierge/boy hotelowy TAK NIE TAK
Przechowalnia bagazu NIE TAK TAK
Transfer NIE NIE TAK
Room service TAK TAK TAK
Sprzatanie TAK TAK TAK
Pralnia/zlecenie prania TAK TAK TAK

Sejf W RECEPCIJI TAK W RECEPCIJI

Klimatyzacja CZESCIOWA TAK TAK
Basen NIE NIE NIE
SPA NIE NIE NIE
Fitness klub NIE NIE NIE
Kort tenisowy NIE NIE NIE
Tarasy/ogrody TAK TAK TAK
Dziedziniec TAK TAK NIE
Plac zabaw NIE NIE NIE

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie wywiadu kwestionariuszowego.
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Gtéwnym celem hoteli butikowych jest przycia-
ganie klientow bogatych, biznesmenow, zmegczo-
nych powszechnymi ustugami hotelowymi, ktorzy
cenig sobie luksus, modg, oryginalno$c¢ i kameral-
no$¢, a wiec mimo braku pewnych elementéw uwa-
zanych za standardowe w wysokiej klasy hotelach
sieciowych (np. basen, SPA), oferowane ustugi ho-
teli butikowych sa zawsze wyjatkowe i niepowta-
rzalne. Wiasciciele hoteli stawiaja sobie za gléwny
cel dbanie o zaspokajanie potrzeb goscia i jego in-
dywidualnych upodoban troszczac si¢ nawet o takie
szczegoly jak np. ulubiony zapach pomieszczenia
lub rodzaj alkoholu [12].

Dotyczy to rowniez hoteli, ktore zostaly podda-
ne badaniu. Kazdy z nich prowadzi rozbudowane
programy lojalnosciowe przeznaczone dla statych
klientéw oraz majg interesujace oferty turystyczno—
kulturalne. W hotelach odbywaja si¢ imprezy Kultu-
ralne, wernisaze wystaw, koncerty, degustacje. Ho-
tele wspotpracuja z przewodnikami miejskimi oraz
organizacjami lokalnymi, ktore przygotowuja ofertg
turystyczng rowniez dla klientow indywidualnych
zapoznajac ich z atrakcjami turystycznymi miasta
Poznania i calego regionu. Wprowadzane s3 pakie-
ty tematyczne nawigzujace do specyfiki hotelu (np.
City Solei Boutique Hotel ma w ofercie dwudniowy
pakiet nawigzujgcy do roznych miast $wiata: pakiet
New York, Havanna, Paris) oraz pakiety przezna-
czone dla konkretnych odbiorcow (np. nowozefi-
cow). W dwéch obiektach byta rowniez dostgpna
ustuga concierge.

W odréznieniu od duzych hoteli sieciowych, ho-
tele butikowe zazwyczaj nie dysponuja duzym za-
pleczem konferencyjnym. Organizuja tylko mate
spotkania biznesowe, ograniczajgce si¢ do bizne-
sowych kolacji lub workshopu [12]. Potwierdzity to
réwniez wyniki przeprowadzonego wywiadu w ho-
telach poznanskich. Garden Boutique Hotel nie po-
siada oferty biznesowej ani zadnych pomieszczen,
w ktorych moglaby sig odby¢ konferencja, natomiast
w Hotelu Kolegiackim oraz w City Solei Boutique
Hotel s3 to sale, ktore mogg by¢ przeznaczone na
spotkania mniej wigcej dla 40 -50 os6b. Nie oznacza
to, ze obiekty te nie s3 nowoczesne jak sugeruje ich
zazwyczaj historyczny wyglad. Zupelnie przeciw-
nie, posiadaja w kazdym pokoju bezprzewodowy
Internet, wszelki sprzet niezbgdny przy organizacji
konferencji i odpowiednio wykwalifikowang kadrg

pracownicza odpowiedzialng za ptynny przebieg
spotkania, pobytu.

Mimo gléwnego zatozenia idei hotelu butikowe-
go jakim jest jego atrakcyjnos¢ sama w sobie, bar-
dzo wazne jest réwniez jego otoczenie. W ostatnich
latach daje si¢ zauwazy¢ tendencja, ze czg$¢ 0sob
korzystajacych z hoteli pragnie zatrzymywac sig
w historycznych obiektach, czgsto o duzej randze
zabytkowej [6]. W znaczgcym stopniu dotyczy to tu-
rystow odwiedzajacych duze aglomeracje miejskie,
gdzie hotele umiejscowione s3 w poblizu centrum
historycznego miasta [7, 16]. Ich lokalizacja zwigza-
na jest z przybywaniem turystéw do centrum admi-
nistracyjno-handlowego miast w celach stuzbowo
-handlowych, jak réwniez odwiedzaniem przez nich
w wolnym czasie zabytkow, obiektéw kulturalnych,
restauracji itp. [7]. Dlatego taka nieruchomos¢ luk-
susowa jaka jest hotel butikowy powinna by¢ usy-
tuowana jak najblizej centrum miasta, w poblizu
waznych migjsc turystycznych, do ktorych mozna
dotrzeé pieszo w krotkim czasie. Zaréwno Garden
Boutique Hotel, Hotel Kolegiacki jak i City Solei
Boutique Hotel znajduja si¢ w $cistym centrum Po-
znania, w niewielkiej odleglosci od najwigkszych
atrakcji miasta wehodzacych w sklad najwazniejszej
turystycznej trasy miejskiej — Traktu Krélewsko-
Cesarskiego. Ostrow Tumski z katedra, Stary Ry-
nek z ratuszem i farg bedgc w bliskim sasiedztwie,
przyciagajg nie tylko turystow kulturowych.

Zakonczenie

7 trzech omowionych butikowych hoteli Garden
Boutique Hotel i Hotel Kolegiacki majg dos¢ trady-
cyjny charakter, klimat odwotujacy si¢ do przeszio-
éci zajmowanych kamienic, wystrdj stylowy, uni-
wersalny, odpowiadajacy gustom wigkszosci klien-
tow. City Solei Boutique Hotel poczynit odwazny
krok naprzod w zakresie aranzacji wnetrz. Zaska-
kujace rozwiazania projektantow majg z pewnoscig
swoich zwolennikéw ceniacych mocny powiew
nowoczesnosci w butikowych wnetrzach. Wszyst-
kie trzy hotele jako atrakcje turystyczne warte sg
odwiedzenia i blizszego poznania przez wzglad na
interesujgce zmiany wprowadzone w procesie ada-
ptacji, odmienny, specyficzny klimat oraz interesu-
jaca histori¢ obiektow, w ktorych si¢ znajdujg, ich
dawnych wlascicieli i uzytkownikow oraz znanych,
zashuzonych mieszkancow.
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