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Streszczenie. Artykul dotyczy ksztaltowania zabudowy letniskowej w kontekscie spel-
niania zasad zréwnowazonego rozwoju. Wykorzystujac kryteria lokalizacji i ksztaltowa-
nia ,,drugich domow™. dokonano oceny tego zjawiska na obszarze wokoét Jeziora Bialego
w Gostyninsko-Wioctawskim Parku Krajobrazowym. Ukazano dodatnie i ujemne cechy
badanego terenu oraz podjeto probg stworzenia typologii domow letniskowych (na pod-
stawie charakterystycznych parametrow wydzielono trzy typy ,,drugich domow™).

Stowa kluczowe: zrOwnowazony rozwoj, zabudowa letniskowa, park krajobrazowy

WSTEP

Idea zréwnowazonego rozwoju stata si¢ podstawa wytyczania kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego. Jego zasady powinny by¢ stosowane w planowaniu prze-
strzennym zaréwno duzych, jak i niewielkich siedlisk ludzkich, a wigc réwniez osad-
nictwa letniskowego.

Rozwdj zréwnowazony to rozwdj gospodarczy, spoteczny i przestrzenny zgodny
z zasadami prawidlowego gospodarowania srodowiskiem, oparty na rownowadze czyn-
nikéw spotecznych, ekonomicznych, przyrodniczych i kulturowych, pozwalajacy na
korzystanie z zasobow naturalnych, materialnych i kulturowych przysztym pokoleniom.

Wspomniany wyzej rozwoj, szczegolnie na obszarach wiejskich jest w duzej mierze
determinowany przez rozkwit funkcji turystycznej. Znane juz w starozytnosci ,,drugie
domy” zaczety by¢ wznoszone ze zdwojona sifa na przetomie XIX i XX wieku [Kowal-
czyk 1994]. Ten intensywny proces trwa do dzisiaj, dlatego tez obecnie jego realizacja
powinna by¢ poprzedzona studiami nad miejscem lokalizacji, formg oraz wplywem
zabudowy letniskowej na $rodowisko przyrodnicze i spoleczne.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Konrad Podawca. Szkola Glowna Gospodar-
stwa Wigjskiego, Katedra Budownictwa i Geodezji, ul. Nowoursynowska 159, 02-787 Warszawa



96 K. Podawca

Badania mialy na celu sprawdzenie stosowania i wykorzystywania zasad zréwnowa-
zonego rozwoju w ksztattowaniu zabudowy letniskowej wokot Jeziora Biatego w Gosty-
ninsko-Wtoctawskim Parku Krajobrazowym. Zostaty przeprowadzone w trzech koloniach
budynkow letniskowych za pomoca metody sondazu diagnostycznego, przy wykorzysta-
niu techniki wywiadu i oraz obserwacji bezposrednich i analizy poréwnawczej.

ZALOZENIA TEORETYCZNE ZABUDOWY LETNISKOWEJ
W KONTEKSCIE ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Zjawisko zabudowy letniskowej stanowi przestrzenny przejaw spotecznego trendu
»drugich domow”. Pojecie to jest utozsamiane z domem letnim, wakacyjnym czy rekre-
acyjnym. W polskiej i zagranicznej literaturze przedmiotu mozna znalez¢ wiele definicji
tego typu obiektow.

Uwzgledniajac najwazniejsze cechy brane pod uwage przy charakteryzowaniu ,,dru-
gich domow” oraz specyfike ich lokalizacji, zabudowe letniskowa mozna zdefiniowac
jako zgrupowanie obiektdw potozonych na terenach atrakcyjnych turystycznie (w duzej
mierze na obszarach wiejskich i chronionych), wykorzystywanych sezonowo wytacznie
w celach rekreacyjnych, ktorych lokalizacja jest zgodna z miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego, a ich wilasciciele mieszkaja poza miejscem ich usytu-
owania.

Rozpatrujac teoretyczne zatozenia oraz procesy, jakie maja towarzyszy¢ rozwojowi
zabudowy letniskowej, nasuwaja si¢ jej pozytywne cechy z punktu widzenia zréwno-
wazonego rozwoju.

Na ogol uwaza sig, ze zjawisko ,,drugich domow” jest pozytywnym bodzcem dla
obszarow wiejskich [Kowalczyk 1994]. Determinuje rozwdj gospodarczy regionu po-
przez nowe miejsca pracy przede wszystkim w sektorze budowlanym, turystycznym,
handlowym i transportowym. Stwarza podstawy dla rozwoju spotecznego, tj. pozostania
miodych ludzi na wsi, zatrzymania procesu starzenia si¢ spoteczenstwa i kontaktu lud-
nosci miejskiej z wiejska. Pozwala na zagospodarowanie przestrzeni kulturowo-
przyrodniczej infrastruktura techniczna, komunikacyjng i turystyczna stuzaca zaréwno
wtascicielom ,,drugich domow”, jak i ludno$ci miejscowej.

Ogolnie méwiac, zabudowa letniskowa jest nieodzowna czescig wielofunkcyjnego roz-
woju wigkszo$ci obszaréw wiejskich i wptywa w sposob znaczacy na ich dywersyfikacje.

Analizujac jednak teoretyczny wplyw zabudowy letniskowej na srodowisko przy-
rodnicze, mozemy zauwazy¢ rozbieznosci, ktére pojawiaja si¢ nawet w opiniach
1 rozwazaniach tych samych autoréw. Jak pokazuje rysunek 1 wypoczynek w . drugich
domach™ potozonych na terenach wiejskich jest z jednej strony formaq turystyki mato
agresywna dla $rodowiska, ale z drugiej strony ta sama forma na tzw. specjalnych tere-
nach wypoczynkowych stanowi juz zagrozenie dla przyrody [Bogucki i in. 1995].

Wynika z tego, ze z punktu widzenia zrownowazonego rozwoju samo zjawisko za-
budowy letniskowej ma oddzwigk pozytywny, a ewentualnego zagrozenia nalezy upa-
trywa¢ w nieprawidtowej delimitacji obszaréw pod zabudowe letniskowa, jej intensyw-
nosci oraz w procesie budowlanym i eksploatacyjnym ksztaltujacym sam budynek oraz
Jjego otoczenie.
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Rys. 1. Podziat turystyki wedtug kryterium przestrzeni i skutkow oddziatywania na $rodowisko

[Bogucki i in. 1995]

Fig. 1. Tourism division by criteria: space and effects of impact environment [Bogucki et al.

1995]
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Pozyskiwanie terenow pod zabudowe letniskowa odbywa si¢ najczesciej kosztem
gruntow rolniczych o stabych warunkach glebowych (V, VI klasa). Z jednej strony
nieoptacalno$¢ rolnictwa, a z drugiej atrakcyjno$¢ turystyczna byly powodami niepo-
kojacego zjawiska obserwowanego pod koniec XX wieku, tj. masowego wyzbywania
si¢ gruntow rolnych przez rolnikéw i oferowanie ich jako dziatki rekreacyjne. Taki
proces zapoczatkowat ekspansje nielegalnej zabudowy letniskowej na de facto uzytkach
rolniczych. Zmiana przeznaczenia terendw bez wczesniejszej analizy wszelkich uwa-
runkowan zrownowazonego rozwoju jest czgsto przyczyng powstawania konfliktow na
plaszczyznach turystyka — ochrona przyrody, turysci — spotecznos$¢ lokalna czy wiasci-
ciele — administracja samorzadowa.

Dlatego tez bardzo waznym elementem przedstawionej definicji zabudowy letni-
skowej jest podporzadkowanie jej rygorom prawnym, z uwzglednieniem w procesach
analitycznych i planistycznych realizowanych przez gminy.

W literaturze mozemy znalez¢ réwniez poglady, ktore trzeba uwzglednic przy reali-
zacji zagospodarowywania letniskowego chronionych obszaréw wiejskich zgodnie ze
zrownowazonym rozwojem. Gléwne zatozenia zmierzaja w kierunku:

— nierozbudowywania lokalnej 1 ponadlokalnej infrastruktury turystycznej tylko na
potrzeby turystyki;

— niezagospodarowywania wolnych, ekologicznych przestrzeni inwestycjami tury-
stycznymi,

— preferowania projektow matych, o niewielkim zasiggu przestrzennym,

— koniecznos$ci integrowania si¢ inwestycji turystycznych z krajobrazowa i kulturo-
wo-spoleczna struktura danego terenu,

— partycypacji ludnosci miejscowej w planowaniu rozwoju turystyki [Iwicki S
1998, Richards 1996].

Przytoczone zasady sa stuszne, ale nie daja bezposredniej odpowiedzi na pytanie,
jak ksztaltowa¢ zabudowe letniskowa zgodnie ze zréwnowazonym rozwojem. Problem
ten nalezy rozwiaza¢, analizujac wszystkie czynniki zawarte w definicji zréwnowazo-
nego rozwoju w odniesieniu zaréwno do samego budynku letniskowego i procesu jego
realizacji, jak 1 do zagospodarowania i wyposazenia dziatki rekreacyjne;j.

KRYTERIA LOKALIZACJI I KSZTALTOWANIA ZABUDOWY
LETNISKOWEJ

Cechy brane pod uwage podczas oceny predyspozycji danego obszaru do przeznacze-
nia na cele zabudowy letniskowej oraz oceny samego budynku letniskowego powinny by¢
silnie powiazane z zatozeniami ekorozwoju, jak rowniez by¢ tatwe do identyfikacji.

Wydaje si¢, ze w kontekscie powiazania problematyki zabudowy letniskowej ze
zrownowazonym rozwojem mozna wykorzysta¢ syntetyczna metode oparta na wyzna-
czalnych miernikach w 5 grupach tematycznych, ktoéra zaproponowata Lapinska [1998]
do oceny osrodkow wypoczynkowych nad jeziorami:

[. Kryterium spoteczno-ekonomiczne:
- spofeczne zapotrzebowanie na okreslony typ obiektu,
- spoleczne zapotrzebowanie na okreslong forme wypoczynku.
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II. Kryterium przyrodnicze:

— uksztaltowanie terenu (na stokach potudniowych i potludniowo-zachodnich,
uwzglednienie punktéw i osi widokowych oraz zasiggu atrakcyjnego widzenia, lokali-
zacja wzdhuz, a nie prostopadle do warstwic, prowadzenie drog obrzezem dolin),

— uwzglednienie no$nosci gruntu,

— warunki glebowe i przydatnos¢ rolnicza,

— warunki wodne (poziom wod gruntowych, odptyw wéd powierzchniowych, ro-
dzaj, dostgpnos¢ i charakter linii brzegowej jeziora),

— roslinnos¢ istniejaca i potencjalna dla danego obszaru (lokalizacja na obrzezu
struktury przyrodniczej, a nie w jej wnetrzu, wystgpowanie gatunkéw chronionych oraz
odpornych na wydeptanie i dewastacje).

II1. Kryterium kulturowe:

— regionalizm formy i skali (zachowanie kata nachylenia dachu, ksztatt dachu, pro-
porcje bryly nawiazujace do historycznych rozwiazan, podcienie, ganki),

—regionalizm materiatéw (materiaty miejscowe, ekologiczne, barwa, struktura itp.),

— regionalizm detalu (wykonczenia dachu w kalenicy, wykonczenia szczytow,
okiennice, drzwi, gzymsy itp.).

IV. Kryterium krajobrazowe:

— nawigzanie do sytuacji krajobrazowo-ruralistycznej (wpasowanie obiektu
w otoczenie poprzez dopracowanie materiatowe, proporcji itp.),

— sylwetka obiektu uporzadkowana zgodnie z zasadami kompozycji (proporcjonalne
rozmieszczenie bryl, dominant, akcentow) — ocena od strony wody i od strony wejscia
na dziatke rekreacyjna,

— kompleksowos¢, prostota i logiczno$¢ koncepcji architektoniczno-ruralistycznej,
nawigzanie zagospodarowania dziatki letniskowej do otoczenia,

— wzajemne oddziatywanie i przenikanie $wiata zewngtrznego do formowanego
wnetrza, faczenie przestrzeni zamknigtych i otwartych.

V. Kryterium funkcjonalno-techniczne, uzytkowe, realizacyjne:

— dostosowanie programu funkcjonalnego na potrzeby wiascicieli,

— standard wyposazenia obiektu,

— zapewnienie nieszkodliwosci i brak ucigzliwosci infrastruktury podczas eksploata-
cji 1 realizacji,

— dostgpnos¢ bazy ustugowo-turystyczne;j,

— dostgpno$¢ komunikacyjna.

CHARAKTERYSTYKA ZABUDOWY LETNISKOWEJ NAD JEZIOREM
BIALYM

Przyktadowym obszarem do zaobserwowania ksztaltowania si¢ zabudowy letnisko-
wej jest teren wokot Jeziora Biatego (rys. 2). Reprezentatywnosc tej strefy przyjeziornej
wynika przede wszystkim z atrakcyjnos$ci turystycznej, a tym samym z intensywnosci
zjawiska ,,drugich domow”. Podporzadkowanie zagospodarowania przestrzennego
rygorom zrownowazonego rozwoju jest dodatkowo spotggowane faktem potozenia tego
terenu w otulinie Gostyninsko-Wtoctawskiego Parku Krajobrazowego.
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tereny o funkcji ustug handlu i gastronomii
area of services trade and gastronomy
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| -rekreacyjne)
area of tourist services (holiday camp, camping, sports and recreations structure)
u kosciol Dmtcpnosc linii brngowq jeziora —Shore accessible
church » — korzystna (good)
GA — gospodarstwa agroturystyczne 0 %, —drednio korzystna (medium good)
agroturism farm VN — niekorzystna (unfavourable)

P — parkingi
car park
DROGI : I — droga wojewoddzka Gostynin — Nowy Dunindw
—droga powiatowa Gorzewo — Lucien
ROAD :I-province road Gostynin — Nowy Duninow
V — administrative unit road Gorzewo — Lucien
OBIEKTY : I — palac w Lucieniu (obecnie szkota), 2 — park podworski, 3 — poczta, osrodek zdrowia,
4 — oczyszezalnia sciekow, 5 — stacja uzdatniania wody, 6 — szkota
STRUCTURE : 1 — palace in Lucien (currently school), 2 — manor’s park, 3 — post office, health
centre, 4 — sewage treatment plant, 5 — water treatment plant, 6 — school

Rys. 2. Zagospodarowanie przestrzenne obszaru wokot Jeziora Bialego (opracowanie wlasne)
Fig. 2. Area of spatial development around Biale Lake
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Zlokalizowanie dos¢ duzych kolonii zabudowy letniskowej na badanym terenie po-
dyktowane jest przede wszystkim:

— spofecznym zapotrzebowaniem na wypoczynek w ,,drugich domach™,

— dostgpnoscia brzegowa jeziora (z 6050 m az 3500 m jest dostgpna, co stanowi
58% dtugosci linii brzegowej),

— wyzbywaniem si¢ przez rolnikoéw gruntéw rolnych,

— korzystnym potozeniem obszaru wzgledem duzych aglomeracji.

Poddajac analizie zabudowe letniskowa na badanym obszarze, mozemy wyrdznic¢
trzy podstawowe typy domow rekreacyjnych charakteryzujace si¢ nastgpujacymi ce-
chami:

TYP I (rys. 3)

Powierzchnia zabudowy [m’]: 25-50

Powierzchnia uzytkowa [m*]: 25-60

Rodzaj budynku: parterowy, niepodpiwniczony, poddasze nieuzytkowe (w budynkach
o stromych dachach poddasze uzytkowe), wysokos¢ do 5 m

Elementy elewacyjne: budynki zazwyczaj jedynie z malymi tarasami, rzadko
z balkonami czy loggiami

Konstrukcja i pokrycie dachu: dach dwuspadowy, o wigzbie drewnianej, kryty plytami
azbestowo-cementowymi

Konstrukcja $cian i stropéw: $ciany drewniane, stropy drewniane

Najczesciej wystepujacy uktad funkcjonalny: od 1 do 3 pokoi, aneks kuchenny, z fa-
zienka lub bez fazienki, w budynkach z uzytkowym poddaszem ko-
munikacja pionowa w postaci drewnianych schodéw bezposrednio
z pokoju, bez pomieszczen gospodarczych

Rys. 3. Budynki letniskowe typu I
Fig. 3. Summer houses (second home) type |

TYP II (rys. 4)

Powierzchnia zabudowy [m’]: 50-80

Powierzchnia uzytkowa [m*]: 70110

Rodzaj budynku: parterowy, niepodpiwniczony, z uzytkowym poddaszem, wysoko$¢ do 7 m
Elementy elewacyjne: budynki z tarasami, loggiami i balkonami, rzadko z lukarnami
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Konstrukcja i pokrycie dachu: dach dwuspadowy (rzadziej wielospadowy), o wigzbie
drewnianej, kryty ptytami azbestowo-cementowymi

Konstrukcja $cian i stropéw: $ciany murowane, jednowarstwowe, rzadko ocieplone,
materiat konstrukcyjny — najczg¢sciej gazobeton, stropy drewniane

Najczgsciej wystepujacy uktad funkcjonalny: 3—4 pokoje, widna kuchnia, tazienka,

hydrofornia, garaz na poziomie terenu (zazwyczaj), komunikacja pionowa w postaci

drewnianych lub zelbetowych schodéw bezposrednio z pokoju na parterze

Rys. 4. Budynek letniskowy typu 11
Fig. 4. Summer house (second home) type 11

TYP III (rys. 5)

Powierzchnia zabudowy [m’]: 75-120

Powierzchnia uzytkowa [m?*]: 100—150

Rodzaj budynku: pigtrowy lub parterowy, zawsze z uzytkowym poddaszem, przewaznie
podpiwniczony, wysoko$¢ powyzej 6 m

Elementy elewacyjne: budynki z tarasami, loggiami, balkonami, lukarnami

Konstrukcja i pokrycie dachu: dach wielospadowy, niekiedy poétszczytowy czy naczot-
kowy, o wigzbie drewnianej, kryty blachg lub ptytami azbestowo-

-cementowymi
Konstrukcja $cian i stropow: $ciany murowane, jedno- idwuwarstwowe ocieplane,
material konstrukcyjny — najcze$ciej gazobeton, stropy Teriva

1 drewniane
Najczedciej wystepujacy ukiad funkcjonalny: powyzej 3 pokoi, widna kuchnia, fazien-
ka, WC, pomieszczenia gospodarcze, garaz, klatka schodowa, ukfad
funkcjonalny typowy dla budynku mieszkalnego catorocznego
Rozpatrujac przyrodnicze kryteria lokalizacyjne nalezy stwierdzi¢, ze realizacja za-
budowy letniskowej na danym terenie odbiega niekiedy od zasad zréwnowazonego
rozwoju, co obecnie nie jest odczuwalne, ale w przyszto$ci moze zachwia¢ rownowaga
biologiczna, zniszczy¢ walory przyrodnicze, a tym samym pozbawic teren atrakcyjnosci
turystycznej. Charakteryzujac te aspekty, nalezy stwierdzi¢, ze:
- obszary zabudowy letniskowej rozwijaja si¢ wokot catego jeziora, co moze zakto-
ci¢ prawidlowe funkcjonowanie ekosysteméw z jednoczesnym zablokowaniem lokal-
nych korytarzy ekologicznych,
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Rys. 5. Budynek letniskowy typu 111
Fig. 5. Summer house (second home) type 111

— obecne tereny letniskowe potozone sg zazwyczaj na glebach stabej przydatnosci
rolniczej (V 1 VI klasy), ale dalsze wyzbywania si¢ gruntow rolnych przez rolnikow
odbywa si¢ kosztem gleb lepszych — IV klasy,

— kolonie zabudowy rekreacyjnej wystepuja zazwyczaj na gruntach nosnych, ale
z wysokim poziomem wdd gruntowych, co wymusza budowanie obiektow niepodpiw-
niczonych,

—realizacja budynkow letniskowych bezposrednio nad jeziorem, w strefie do 100 m,
utrudnia odptyw wdéd powierzchniowych i zmienia warunki wodne ekosystemu, unie-
mozliwia dostgp do jeziora wigkszej liczbie turystow (z jednej strony ograniczenie licz-
by turystéw zmniejsza natgezenie wykorzystywania zasobow $rodowiska, z drugiej zas
uniemozliwia upowszechnienie ipopularyzacj¢ tych waloréw szerszej grupie 0sdb,
ograniczajac ja jedynie do wiascicieli ,,drugich domow”,

— duza czg¢$¢ kolonii letniskowych zlokalizowana jest wewnatrz struktur przyrodni-
czych, aich realizacja musiata odbywac si¢ kosztem wielu gatunkéw roslin i migracji
zwierzat.

Kulturowe kryteria ksztaltowania indywidualnej zabudowy rekreacyjnej na bada-
nym obszarze sg raczej marginalne i wynikaja bardziej z przypadkowosci niz z zamie-
rzonego celu. Co prawda wigkszos¢ budynkéw letniskowych ma dach dwuspadowy,
historycznie odpowiadajacy chatupie mazowiecko-nadwislanskiej (w pdzniejszym
okresie dach naczétkowy), ale juz spadki polaci dachowych odbiegaja znacznie od cech
regionalnych. W literaturze podaje si¢, ze wynosil on 35-38° (w niektorych zrodtach do
45°). Natomiast na badanym obszarze przewazaja budynki z dachami bardziej stromymi
(50-60%), co odpowiada zabudowie raczej gorskiej, np. chalupie podhalanskiej. Popu-
larng forma zabudowy sa obiekty o niesymetrycznych dachach (rys. 5), w ktorych jedna
potac jest pod katem okoto 35° a druga dochodzi do 60°. Taka forma jest wymuszona
raczej wymaganiami wiascicieli (uzyskanie maksymalnej wysokosci i zminimalizowa-
nie skosow na poddaszu w celu wygospodarowania wygodniejszych pomieszczen
mieszkalnych, usytuowanie na kondygnacji parterowej pomieszczen gospodarczych
1 garazu) niz przestankami kulturowymi. Wykorzystanie materialow miejscowych,
ekologicznych, widoczne jest w wigkszosci budynkow typu I, sporadycznie w budyn-
kach typu II. Z punktu widzenia ekologii do mankamentow nalezy zaliczy¢ szkodliwe
azbestowo-cementowe pokrycia dachowe, ktore na tym terenie sa niestety jeszcze nor-
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ma. W zasadzie regionalizm detalu nie wystepuje na danym terenie, tak jak historyczne
usytuowanie budynkow kalenica, a nie szczytem do drogi.

Nieco lepiej dana zabudowa letniskowa prezentuje sie¢ pod wzgledem krajobrazo-
wym. Kilka kolonii domkéw rekreacyjnych byto projektowana kompleksowo, tworzac
zwarta, poukfadang cato$¢ wtopiona w otoczenie. Istnieja jednak przyktady ukazujace
niepodwazalnie indywidualizm inwestorski na poszczegdlnych dziatkach, bez spojrze-
nia na kolonig letniskowa jako catos¢.

Uwzgledniajac jednoczesnie forme i funkcjonalno$¢ budynku letniskowego nalezy
stwierdzi¢, ze najlepiej to kryterium speiniaja budynki typu I1. Uktad przestrzeni miesz-
kalnej domow rekreacyjnych typu I jest w wielu przypadkach zbyt ubogi 1 niefunkcjo-
nalny w przypadku przebywania wigkszej liczby turystow. Obiekty typu 11 maja bogate
wyposazenie i liczbg pomieszczen, ale ze wzgledu na parametry charakterystyczne dla
indywidualnej zabudowy mieszkaniowej sg oceniane nizej niz typ I1.

Wyposazenie w infrastrukture techniczna budynkéw letniskowych na badanym ob-
szarze jest podobne, niezaleznie od typu. Zaopatrzenie w wode odbywa si¢ najczesciej
za pomoca wodociagu zbiorczego, ale duza liczba wilascicieli posiada réwniez indywi-
dualne studnie. Pod wzgledem kanalizacji dominuja niestety bezodptywowe zbiorniki
na nieczystosci ciekte, ktore ze wzgledu na swoja watpliwa szczelno$¢ stanowig duze
zagrozenie dla $rodowiska naturalnego. Niebezpieczenstwo to jest tym wigksze, ze
nieczystosci z kolonii letniskowych moga przedostawac si¢ do potozonego w niewiel-
kiej odlegtosci jeziora, bgdacego nie tylko ekosystemem wodnym, ale rowniez elemen-
tem rekreacyjnym. Zdecydowana wigkszo$¢ domow rekreacyjnych ma dostgp do elek-
tryczno$ci. Wyjatkiem sa samotnicze budynki typu I usytuowane na dziatkach nieprze-
kwalifikowanych jeszcze na rekreacyjne. W wigkszosci przypadkow sa kuchnie gazowe
zaopatrywane w gaz z butli, cho¢ coraz czg$ciej pojawiaja si¢ kuchnie elektryczne.
Rzadko$cig jest wyposazenie obiektow tego rodzaju w telefonie stacjonarng. Natomiast
caly analizowany teren znajduje si¢ w zasiggu telefonii komoérkowej. Budynki typu I
najczesciej nie maja zadnego systemu ogrzewania, w obiektach typu Il przewazaja
kominki, typ III charakteryzuje si¢ wystepowaniem kominkow i bardzo czgsto indywi-
dualnym ogrzewaniem olejowym.

Dostgpno$¢ komunikacyjng opisywanej zabudowy letniskowej nalezy uzna¢ za do-
bra, mimo obstugiwania jej drogami gruntowymi. Réznice widoczne sa jedynie w ko-
munikacji wewnetrznej w koloniach migdzy osadnictwem rekreacyjnym planowanym
a nieuporzadkowanym, powstajacym poprzez sprzedaz i podziat na dziatki kolejnych,
sasiednich gruntdw. Za wystarczajacq nalezy uzna¢ obstuge ustugowo-turystyczna zlo-
kalizowang w odleglo$ci mniejszej niz 1-2 km od kazdej kolonii letniskowe;.

PODSUMOWANIE

Reasumujac krotka charakterystyke obszaru badan, nalezy stwierdzi¢, ze zagospoda-
rowanie terenow wartosciowych przyrodniczo i turystycznie jest podporzadkowane
w glownej mierze sytuacji spolecznej. To rolnik i przyszly inwestor ksztattuje tak na-
prawde krajobraz przyjeziornych obszarow wiejskich. Niekontrolowany indywidualizm
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inwestorski, swoboda w ksztattowaniu obiektow, nieprzemyslany podzial gruntéw na
dziatki rekreacyjne przyczynia si¢ do sformutowania wniosku, ze obecny obraz .,dru-
gich doméw” nad Jeziorem Biatym odbiega od zasad zrownowazonego ksztaltowania
zabudowy letniskowej, szczegdlnie w kontekscie kryteriow kulturowych i przyrodni-
czych. Taki stan rzeczy jest spowodowany pewnymi lukami w polityce przestrzenne;j.
Dos¢ duza dowolnos¢ w odniesieniu do warunkéw zabudowy, nawet w zapisach miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego, powoduje takie zrdznicowanie
formy i ukfadu architektoniczno-ruralistycznego. Bardziej konkretne wytyczne prawne,
oparte na analizach i ocenach oddziatywania na $rodowisko potaczone z zasadami za-
wartymi w planach ochrony, moga przynies¢ to, do czego dazy zrownowazony rozwdj,
tzn. mozliwos¢ korzystania z zasobdw naturalnych, kulturowych i materialnych nie
przez nas, ale przede wszystkim przez przyszle pokolenia.
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DESIGNING SUMMER HOUSES BUILDING IN SUSTAINABLE
DEVELOPMENT ON LAKE SURROUNDINGS

Abstract. The problem of summer houses building in terms of environmental acceptable
development has been analysed in this paper. Based on the criteria of location and shaping
so called “second houses”, the evaluation of this phenomenon has been carried out around
the area of Biale Lake in Gostyninsko-Wloctawski Landscape Park. The positive and
negative attributes of the considered area have been shown and the attempt of typology of
“second houses™ has been undertaken (the three types of recreation buildings based on
characteristic parameters has been described).

Key words: environmental development, summer houses, landscape park
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