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Rozwój drugich domów na obszarach cennych 
przyrodniczo na przykładzie regionu Borów Tucholskich1

Czesław Adamiak

Abstrakt. Drugie domy (domy rekreacyjne, letniskowe) stanowią coraz istot-
niejszy element zagospodarowania atrakcyjnych krajobrazowo wiejskich 
regionów Polski. Zminimalizowanie negatywnego wpływu wzrostu ich liczby 
na środowisko będzie w przyszłości stanowiło ważne wyzwanie dla polityki 
przestrzennej i środowiskowej. W niniejszym opracowaniu opisano wpływ, 
jaki budowa drugich domów, dojazdy do nich i ich użytkowanie wywiera na 
środowisko obszaru cennego przyrodniczo na przykładzie regionu Borów 
Tucholskich.

Słowa kluczowe: drugie domy, domy letniskowe, wpływ na środowisko, Bory 
Tucholskie

Abstract. The development of second homes in areas of natural value on 
the example of Bory Tucholskie. Second homes (recreational houses, summer 
houses) are increasingly present in amenity of rich rural areas of Poland. Mod-
erating their negative environmental impacts will be an important challenge for 
spatial planning and environmental policy in the near future. This paper pre-
sents a case study of Tuchola Pinewoods region and describe the environmental 
impacts of the construction of second homes, travelling to them, and their use.

Key words: second homes, summer houses, environmental impacts, Tuchola 
Pinewoods

Wstęp
Drugie domy, czyli domy zlokalizowane najczęściej na obszarach wiejskich, wykorzysty-

wane sezonowo w celach rekreacyjnych, głównie lub wyłącznie przez właścicieli i ich rodziny, 
stanowią coraz bardziej istotny element zagospodarowania atrakcyjnych krajobrazowo obsza-
rów wiejskich Polski (Kowalczyk 1994). W kraju jest ok. 650 tys. drugich domów i ich liczba 
w ostatnich latach szybko rośnie (szacunek na podstawie Diagnozy Społecznej 2000-2011). 
Dlatego kontrola i zminimalizowanie negatywnego wpływu wzrostu ich liczby na środowisko 
będzie w przyszłości stanowiło ważne wyzwanie dla polityki przestrzennej i środowiskowej.

W literaturze wśród najważniejszych negatywnych oddziaływań drugich domów na śro-
dowisko wymienia się: ograniczanie powierzchni terenów otwartych, zanieczyszczenie gleb 
i wód podziemnych, zanieczyszczanie rzek i jezior, mechaniczną degradację pokrywy glebo-
wej, fragmentację ekosystemów, wpływ wizualny na krajobraz i ograniczenie jego dostępno-
ści, hałas oraz wzrost ruchu samochodowego, którego skutki widoczne są zarówno w skali 

1	 Projekt został sfinansowany ze środków Narodowego Centrum Nauki przyznanych na podstawie 
decyzji numer DEC-2011/03/N/HS4/03855
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lokalnej, jak i ponadlokalnej (Coppock 1977, Gartner 1987, Müller et al. 2004, Gallent et al. 
2005, Hiltunen 2007). Zwraca się jednak uwagę również na pozytywne efekty rozwoju drugich 
domów: adaptacja opuszczonych gospodarstw rolnych na drugie domy zapobiega technicznej 
degradacji zabudowy i infrastruktury w wyludniających się peryferyjnych regionach wiejskich, 
a powstawanie działek letniskowych na terenach wyłączonych z użytkowania rolnego sprzyja 
wzrostowi różnorodności biologicznej i naturalności krajobrazu (Müller et al. 2004, Krysiak 
2010).

Celem niniejszego opracowania jest opis i ocena wpływu, jaki drugie domy, ich rozwój 
i użytkowanie wywierają na środowisko obszaru cennego przyrodniczo – na przykładzie 
regionu Borów Tucholskich.

Obszar badań i źródła danych
Obszar badawczy Borów Tucholskich określono jako teren dziesięciu gmin położonych 

na obszarze powiatów tucholskiego i świeckiego w województwie kujawsko-pomorskim 
(gminy: Bukowiec, Cekcyn, Drzycim, Gostycyn, Lniano, Lubiewo, Osie, Śliwice, Świekatowo 
i część wiejska gminy Tuchola). Obszar ten ma powierzchnię ponad 1,5 tys. km2 i cechuje się 
wysoką atrakcyjnością przyrodniczą związaną z obfitością lasów, jezior oraz rzek. Duży udział 
w powierzchni mają obszary chronione, większość regionu znajduje się w granicach utworzo-
nego w 2010 r. rezerwatu biosfery UNESCO.

Na obszarze badawczym znajduje się ok. 2,9 tys. drugich domów, z czego 2,5 tys. (85%) 
stanowią domy celowo wybudowane w nowych lokalizacjach. Należą do nich typowe domy 
letniskowe różnej wielkości, domy całoroczne użytkowane sezonowo, a także obiekty półmo-
bilne i prowizoryczne, niezwiązane trwale z gruntem, np. tzw. domki holenderskie. Pozostałe 
0,4 tys. (15%) to drugie domy zlokalizowane w miejscu istniejących wcześniej gospodarstw 
rolnych. Są to zarówno zarówno istniejące domy adaptowane do funkcji drugich domów, jak 
i nowe domy wybudowane w miejscu usuniętej zabudowy gospodarstwa.

W analizie użyto danych z inwentaryzacji terenowej drugich domów, archiwalnych zdjęć 
lotniczych oraz danych ankietowych. Inwentaryzację terenową przeprowadzono w celu wery-
fikacji i uzupełnienia informacji o lokalizacji drugich domów uzyskanych ze źródeł kartogra-
ficznych i urzędowych (mało wiarygodnych, zob. Adamiak 2012). Archiwalne zdjęcia lotni-
cze wykonane w latach 1984-1987 oraz 1996-1997 wykorzystano w celu prześledzenia zmian 
w rozmieszczeniu drugich domów w czasie. Ankiety stanowiące główne źródło informacji 
o sposobie użytkowania drugich domów oraz opiniach i postawach właścicieli drugich domów 
i stałych mieszkańców przeprowadzono latem 2013 r. na dostępnościowo dobranej próbie 255 
właścicieli drugich domów i celowej próbie 62 stałych mieszkańców miejscowości, w których 
zlokalizowane są drugie domy.

Wpływ budowy drugich domów, dojazdów do nich 
oraz ich użytkowania na środowisko

Można wyróżnić trzy czynniki wpływu drugich domów na środowisko: budowę nowych 
domów, dojazdy do nich oraz ich użytkowanie – konsumpcję (Hiltunen 2007). Aspektem, 
w którym wpływ drugich domów na środowisko jest najbardziej widoczny, jest ich budowa. 
Drugie domy celowo wybudowane stanowią nowy element w krajobrazie, wpływając na jego 



26 C. Adamiak  Rozwój drugich domów na obszarach cennych przyrodniczo...

wartość estetyczną, ograniczając tereny otwarte, utrudniając swobodny dostęp do brzegów 
jezior. Ich niewłaściwa lokalizacja może spowodować zagrożenie zanieczyszczenia wód czy 
gleb. Mimo mniejszej skali zabudowy niż w przypadku inwestycji przemysłowych czy cało-
rocznych domów mieszkalnych, powstawanie drugich domów może mieć znaczący negatywny 
wpływ na środowisko ze względu na ich lokalizację w miejscach przyrodniczo najatrakcyjniej-
szych, a więc często i najbardziej wrażliwych. Celowo budowane drugie domy w analizowa-
nej części Borów Tucholskich zaczęły pojawiać się od końca lat 70. XX wieku, a największy 
wzrost ich liczby rozpoczął się na przełomie lat 80. i 90. (ryc. 1).
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Fig. 1. Growth in the number of second homes in research area

Dwie trzecie celowo wybudowanych drugich domów znajduje się w odległości nie więk-
szej niż 500 m od najbliższego jeziora lub rzeki. Również dwie trzecie jest położonych nie dalej 
niż 200 m od granicy lasu. Biorąc pod uwagę ryzyko zanieczyszczenia wód powierzchniowych, 
a także wpływ estetyczny na krajobraz, najbardziej niepożądana jest zabudowa terenów bezpo-
średnio sąsiadujących z akwenami i ciekami wodnymi. Ok. 10% celowo wybudowanych dru-
gich domów jest położonych w odległości do 50 m od brzegów jezior i rzek. Choć ich odsetek 
spada, to wciąż jest zbyt wysoki. Często są to domy półmobilne, do postawienia których nie 
potrzebne jest pozwolenia na budowę. Nie maleje za to udział domów wznoszonych w sąsiedz-
twie lasu (co trzeci celowo wybudowany drugi dom jest położony w lesie lub w odległości nie 
większej niż 50 m od jego granicy), co również ma niekorzystne skutki dla estetyki krajobrazu 
i ekologii lasu. Znaczenie ma też charakter lokalizacji drugich domów względem istniejącej 
zabudowy oraz sposób rozplanowania osiedli drugich domów. Mimo że wciąż większość dru-
gich domów powstaje w skupionych osiedlach, wzrasta liczba nowych domów izolowanych, 
często dużych i architektonicznie niedostosowanych do istniejącej zabudowy.

Drugim czynnikiem wpływu użytkowania drugich domów na środowisko są dojazdy do 
nich. Podróże do drugich domów odbywają się prawie wyłącznie przy użyciu prywatnych 
samochodów osobowych (na obszarze badawczym 97% ogółu dojazdów), a udział transportu 
publicznego jest znikomy. Niektóre badania wskazują, że przejazdy do drugich domów pocią-
gają za sobą większe skutki dla środowiska niż pobyty w nich (Granö et al. 1999). Wynika to 
z faktu, że skutki dojazdów nie są odczuwalne wyłącznie w miejscu lokalizacji domu (wzrost 
ruchu na wcześniej nieuczęszczanych lokalnych drogach, w tym leśnych, nadmierny wzrost 
długości dróg w nieracjonalnie rozplanowanych skupiskach drugich domów), ale też na całej 
drodze dojazdu (wzrost natężenia ruchu), a nawet globalnie (spalanie paliw kopalnych, emisja 
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gazów cieplarnianych). Na obszarze badawczym właściciele drugich domów odwiedzają je 
przeciętnie 21 razy w roku pokonując każdorazowo średni dystans 122 km dzielący ich stałe 
miejsce zamieszkania od drugiego domu.

Wpływ użytkowania drugiego domu na środowisko może być związany z eksploatacją 
domu: ogrzewaniem, poborem wody i gospodarką ściekami, śmieciami, a także ze sposobem 
spędzania czasu w domu przez użytkowników. Ogrzewanie w drugich domach ma na ogół cha-
rakter jedynie uzupełniający, najczęściej jest to ogrzewanie drewnem (kominkiem) lub elek-
tryczne. Tylko co ósmy drugi dom ma wydajniejsze ogrzewanie (najczęściej gazowe lub ole-
jowe), a co piąty w ogóle nie jest ogrzewany. Jeśli chodzi o sposób gospodarowania wodą, to 
nieco więcej domów korzysta ze studni (52%) niż z wodociągów (43%), przy czym wypo-
sażone w wodociąg są przede wszystkim domy zlokalizowane w większych skupiskach lub 
w siedliskach wsi. Do kanalizacji podłączonych jest tylko 18% drugich domów, kolejne 4% ma 
przydomową oczyszczalnię, a aż 74% użytkowników drugich domów odprowadza ścieki do 
szamba, co nie jest korzystne w sytuacji dużego nagromadzenia domów, zwłaszcza w okolicach 
jezior (choć istotna jest też szczelność szamb, która nie była weryfikowana w czasie badań). 
Kolejny potencjalny problem środowiskowywiąże się z gospodarką śmieciami. W przypadku 
drugich domów nie samorządy, a właściciele są odpowiedzialni za wywóz śmieci, co wiąże 
się z ryzykiem ich nieodpowiedniego utylizowania. Lokalni mieszkańcy zwracają uwagę na 
zdarzające się sytuacje np. podrzucania śmieci do komunalnych ulicznych pojemników przez 
właścicieli drugich domów.

Spacerowanie (Walking)
Spotykanie się z rodziną i znajomymi (Meeting)

Zbieranie grzybów, jagód (Picking muschrooms & berries)
Leniuchowanie (Being idle)

Czytanie (Reading)
Przygotowywanie i spożywanie posiłków (Meals)

Pływanie (Swimming)
Jazda na rowerze (Cycling)

Zajmowanie się ogrodem (Working in garden)
Zajmowanie się domem (Taking care of a house)

Zwiedzanie ob. przyrodniczych (Visiting natural objects)
Opalanie się (Sunbathing)

Wycieczki np. na zakupy (Trips e.g. to shops)
Pływanie kajakiem  łodzią wiosłową (Canoeing  rowing)

1 2 3 4 5

Pływanie kajakiem, łodzią wiosłową (Canoeing, rowing)
Zwiedzanie obiektów kulturowych (Visiting cultural objects)

Oglądanie telewizji (Watching TV)
Wędkowanie (Fishing)

Bieganie (Jogging)
Nordic walking (Nordic walking)

Żeglowanie (Sailing)
Pływanie łodzią motorową (Motor boating)

Jazda na quadzie, motocyklu (ATVs, motorbikes)
Jazda na nartach biegowych (Cross-country skiing)

Polowanie (Hunting)

Ryc. 2. Znaczenie sposobów spędzania czasu w drugim domu (od 1 – zupełnie nieważne do 5 – bardzo 
ważne, znaczniki przy słupkach oznaczają błąd standardowy)
Fig. 2. Importance of activities at second home (from 1 – completely unimportant to 5 – very important, 
markers indicate standard error)
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Wpływ na środowisko ma również to w jaki sposób użytkownicy korzystają z drugiego 
domu, co robią podczas pobytów w nim. Podobnie jak w innych krajach (Pitkänen et al. 2013), 
właściciele drugich domów w Borach Tucholskich najchętniej spędzają czas w domu i jego oto-
czeniu na spacerach, spotkaniach z rodziną, zbieraniu grzybów, czytaniu, czy po prostu leniu-
chowaniu (ryc. 2). Nieco mniej popularne są aktywniejsze sposoby spędzania czasu, w tym 
związane z wodą (pływanie, pływanie kajakami lub łodzią wiosłową, wędkowanie), a także 
z dalszymi przemieszczeniami (wycieczki, zwiedzanie). Aktywności niepożądane z punktu 
widzenia ochrony środowiska (jeżdżenie na quadach, pływanie łodziami motorowymi) nie 
wzbudzają zainteresowania właścicieli drugich domów. Można więc uznać, że sposoby spę-
dzania czasu w drugim domu na ogół mają ograniczony przestrzenny zasięg, nie wymagają 
przemieszczeń samochodem i są raczej nieszkodliwe dla środowiska.

Zachowujemy się tu odpowiedzialnie ekologicznie (We 
are  environmentally responsible when in the area)

Właściciele d.d. w okolicy są odpowiedzialni ekologicznie 
(The cottagers in the area are environmentally 

responsible)
Stali mieszkańcy okolicy są odpowiedzialni ekologicznie 

(Permanent residents of the area are environmentally 
responsible)

Domy letniskowe psują krajobraz (Second homes spoil 
the landscape)

W okolicy nie powinno powstawać więcej domów 
letniskowych (No more second homes should be built in 

th  )

1 2 3 4 5

the area)
Powinna być wprowadzona silniejsza kontrola 

planistyczna nad działkami letniskowymi (More planning 
control over the cottages should be introduced) 

Nie przeszkadzałaby mi budowa ośrodka turystycznego 
w okolicy (I would not oppose construction of a tourist 

resort in the area)

Nie przeszkadzałaby mi budowa np. tartaku w okolicy (I 
would not oppose construction of a sawmill in the area)

Właściciele drugich domów (second home owners) Stali mieszkańcy (permanent residents)

Ryc. 3. Opinie stałych mieszkańców i właścicieli drugich domów na temat drugich domów i rozwoju 
okolicy (od 1 – zdecydowanie się nie zgadzam do 5 – zdecydowanie się zgadzam, znaczniki przy słup-
kach oznaczają błąd standardowy)
Fig. 3. Permanent residents’ and second home owners’ opinions about second homes and development of 
the area (from 1 – strongly disagree to 5 – strongly agree, markers indicate standard error)
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Opinie i postawy
Poza obiektywnym wpływem użytkowania drugich domów na środowisko, przedmiotem 

analizy były też subiektywne opinie na ten temat zarówno wśród właścicieli drugich domów, 
jak i ich sąsiadów, stałych lokalnych mieszkańców. Respondenci z obu grup pozytywnie oce-
niają własne zachowanie z punktu widzenia ochrony środowiska i raczej pozytywnie oceniają 
postawę sąsiadów – zarówno stałych mieszkańców, jak i właścicieli drugich domów (ryc. 3). 
Odpowiedzi na kolejne trzy pytania dotyczą postaw respondentów wobec dalszego rozwoju 
drugich domów w okolicy. Tu widoczne są różnice opinii między stałymi mieszkańcami a wła-
ścicielami drugich domów. Stali mieszkańcy istotnie częściej niż właściciele drugich domów 
uważają, że domy letniskowe negatywnie wpływają na krajobraz i postulują wprowadzenie sil-
niejszej kontroli nad sposobem zabudowy i zagospodarowania działek letniskowych. Rzadziej 
jednak niż właściciele drugich domów opowiadają się za ograniczeniem dalszej ekspansji dru-
gich domów. Wyraźną różnicę między postawami właścicieli drugich domów i stałych miesz-
kańców widać w odpowiedziach na ostatnie dwa pytania, dotyczące opinii na temat ewentu-
alnej budowy w okolicy dużego ośrodka turystycznego i zakładu przemysłowego (tartaku). 
W przeciwieństwie do stałych mieszkańców, wśród których zdania są podzielone, właściciele 
drugich domów odnoszą się zdecydowanie negatywnie do takich inwestycji. Reprezentują więc 
oni „strategię muzealną” – są sceptyczni wobec dalszego wzrostu liczby drugich domów oraz 
innych form intensywnego zagospodarowania, gdyż obawiają się utraty walorów krajobrazo-
wych, które ich przyciągnęły (Müller 2002). Z kolei stali mieszkańcy, , zwykle zależni ekono-
micznie od lokalnej gospodarki, częściej popierają inwestycje w okolicy, w tym dalszy wzrost 
liczby drugich domów, które jednak oceniają krytycznie ze względu na niedostosowanie do 
lokalnych warunków.

Podsumowanie
Wpływ rozwoju i użytkowania drugich domów na środowisko nie może być uznany za 

jednoznacznie negatywny. Zależy on od lokalnych uwarunkowań, dynamiki wzrostu liczby 
drugich domów, ich charakteru (czy są to adaptowane gospodarstwa rolne, czy celowo wybu-
dowane domy), lokalizacji (w krajobrazie naturalnym i względem istniejących miejscowości), 
wyposażenia technicznego i sposobów użytkowania. Główną przyczyną konfliktów środowi-
skowych, związanych z rozwojem drugich domów, jest ich bezplanowy rozwój (Czarnecki, 
Heffner 2008). Władze lokalne nie są zainteresowane ograniczaniem i kanalizacją rozwoju 
drugich domów, nie sprzyja też temu prawo. Większość problemów środowiskowych można 
by tymczasem złagodzić lub zupełnie ich uniknąć poprzez przemyślaną politykę przestrzenną. 
Kluczowe w tym zakresie jest sporządzanie lokalnych planów zagospodarowania przestrzen-
nego, regulujących miejsca lokalizacji drugich domów, sposób dojazdów do nich, wyposażenie 
w infrastrukturę techniczną, dostosowanie pod względem architektury i rozplanowania osiedli 
do istniejącej zabudowy wiejskiej.

Przedstawiona analiza prezentuje wąskie spojrzenie (przestrzennie i przedmiotowo) na 
problem relacji drugich domów ze środowiskiem. Relacje te stają się jeszcze trudniejsze do 
oceny, jeśli są rozpatrywane na poziomie ponadlokalnym: z jednej strony użytkowanie drugich 
domów powoduje np. wzrost ruchu samochodowego nie tylko w miejscu ich lokalizacji, jednak 
z drugiej posiadanie drugiego domu może być alternatywą dla budowy stałego domu jednoro-
dzinnego na przedmieściach miast i przez to łagodzić proces rozrastania się miast (ang. urban 
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sprawl), co sugerują zagraniczne i polskie badania stwierdzające, że drugie domy częściej 
posiadają mieszkańcy domów wielorodzinnych niż jednorodzinnych (Módenes et al. 2007, 
Adamiak, Sokołowski 2012). Wpływ drugich domów na środowisko powinien być także roz-
patrywany w szerszej perspektywie przedmiotowej zrównoważonego rozwoju, zawierającego 
również aspekt społeczny i ekonomiczny – na obszarach peryferyjnych rozwój tych domów 
może łagodzić ekonomiczne i społeczne skutki depopulacji i marginalizacji. Zwrócić też należy 
uwagę na relacje miedzy drugimi domami i komercyjnym sektorem turystyki, które korzystają 
z tych samych zasobów i mogą o nie między sobą konkurować.
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