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ZARYS TRESCI: Proces inwestycyjny na obszarach podlegajacych regulacjom ochrony
przyrody wymaga precyzyjnego stosowania si¢ do szeregu zasad wskazanych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. W kontekscie atrakcyjnosci turystyczno-
inwestycyjnej miejsc takich jak gmina Kazimierz Dolny wiladze samorzadowe staja
przed wyzwaniem utrzymania rownowagi pomigdzy koniecznosciag ochrony $rodowiska
przyrodniczego oraz statusu zabytku samego Kazimierza Dolnego a inwestycjami
budowlanymi, majacymi znaczenie dla rozwoju gminy. W artykule analizowane sg kluczowe
problemy dotyczace zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy o tak szczegdlnym
charakterze: opracowywanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
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rozstrzygnigcia organdw nadzorczych w kontekscie dziatan inwestycyjnych naruszajacych
postanowienia planu oraz koniecznos$¢ uzyskania wymaganych uzgodnien przez inwestorow.
W przypadku Kazimierza Dolnego kluczowg rolg¢ odgrywa konserwator zabytkow, ktory
czuwa nad przestrzeganiem odpowiedniej linii zabudowy, stosowaniem rozwigzan
architektonicznych nawigzujacych do tradycyjnej zabudowy miasteczka oraz nad samym jej
charakterem w zwiazku z aspektami przestrzenno-widokowymi, tj. mozliwymi zakldceniami
panoramy widokowej. Celem artykutlu jest analiza nierzadko kontrowersyjnych decyzji
organow samorzadowych w kontekscie obowigzujacych regulacji ochrony $rodowiska
imiejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz wskazanie mozliwych reform, co
widoczne jest w szczegolnosci w zakresie wspotdziatania samorzadu i organdéw opiniujacych.
Miegjscowe plany zagospodarowania przestrzennego na obszarach o szczegdlnych walorach
przyrodniczo-turystycznych staja si¢ czgsto przedmiotem lokalnych sporéw politycznych,
a priorytetowa kwestia ochrony przyrody schodzi na dalszy plan w procesie inwestycyjnym.
Jednocze$nie zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym to szereg
nowych wyzwan, zarbwno dla samorzadow, jak i dla calej branzy budowlanej, zwlaszcza
w kontek$cie czasu trwania samej inwestycji. W artykule wskazuje si¢ na koniecznosé
dalszych reform w zakresie ochrony miejsc o szczegdlnym statusie, takich jak gmina
Kazimierz Dolny, znajdujaca si¢ na terenie Kazimierskiego Parku Krajobrazowego.

SLOWA KLUCZOWE: park krajobrazowy, miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego, gminne planowanie przestrzenne, rezerwat przyrody.

CONSTRUCTION INVESTMENTS AND ENVIRONMENTAL
PROTECTION IN THE COMMUNE KAZIMIERZ DOLNY - CHALLENGES
AND PROSPECTS

ABSTRACT: The investment process in areas subject to nature conservation regulations
requires precise adherence to a number of principles indicated in local spatial development
plans. In the context of the tourist and investment attractiveness of places such as the
Kazimierz Dolny commune, local government authorities face the challenge of maintaining
abalance between the need to protect the natural environment and the status of a monument of
Kazimierz Dolny itself, and construction investments that are important for the development
of the commune. The article analyzes key problems related to spatial development in the area
of the commune of such a special nature: the development of a local spatial development
plan, decisions of supervisory bodies in the context of investment activities violating the
provisions of the plan and the need to obtain the required agreements by investors. In the
case of Kazimierz Dolny, the key role here is played by the Conservator of Monuments, who
watches over the observance of the appropriate building line, the use of architectural solutions
referring to the traditional development of the town and its very character in connection
with spatial and visual aspects, i.e. possible disruptions of the panorama view. The aim of
the article is to analyze the often controversial decisions of local government bodies in the
context of the applicable environmental protection regulations and local spatial development
plans, and to indicate possible reforms, which is particularly visible within the cooperation
between local government and advisory bodies. Local spatial development plans in areas of
special natural and tourist values often become the subject of local political disputes, and
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the priority issue of nature protection fades into the background in the investment process.
At the same time, changes in the Act on Spatial Planning and Development constitute new
challenges, both for local governments and for the entire construction industry, especially
in the context of the duration of the investment process itself. The article indicates the need
for further reforms in the scope of protection of places with a special status, such as the
commune of historic Kazimierz Dolny, located in the Kazimierz Landscape Park.

KEYWORDS: landscape park, local spatial development plan, commune spatial planning,
nature reserve.

10.1. Wprowadzenie

Kazimierski Park Krajobrazowy'to obszar cechujacy sie szczegdlnymi walorami
turystyczno-przyrodniczymi. Park w catosci znajduje si¢ na terenie wojewodz-
twa lubelskiego, w znacznej czesci obejmujac obszar tzw. trojkata turystycznego
Putawy—Kazimierz—Nat¢czow. Rzezba terenu jest tu silnie urozmaicona, a Wisla
zachowata w duzej mierze swoj naturalny wyglad. W ciagu ostatnich lat teren
samego Kazimierza Dolnego oraz okolic stanowi niezmiennie jeden z najpopu-
larniejszych o$rodkow turystycznych w kraju, przyciagajac nie tylko rzesze tury-
stow, lecz takze przyszlych mieszkancow, zainteresowanych osiedleniem si¢ na
state w tym wyjatkowym krajobrazowo miejscu. Sam Kazimierz Dolny stanowi
jeden z najpickniej wkomponowanych w tkanke przyrodnicza komplekséw archi-
tektonicznych o statusie zabytku?, zaliczany obok Zamoscia do wybitnych rene-
sansowych uktadéw urbanistycznych w Polsce (Chmielewski 2013: 87)°.

Zasady wskazane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
(dalej: m.p.z.p.) powinny by¢ tu zatem $cisle przestrzegane, a dziatania zwigzane

! Uchwata nr XXI1X/407/2017 Sejmiku Wojewoddztwa Lubelskiego z dnia 28 kwietnia
2017 r. w sprawie Kazimierskiego Parku Krajobrazowego https://zlpk.bip.lubelskie.pl/?id
=68&action=details&document_id=1169540 (dostep: 30.11.2023).

Zob. takze: Uchwata nr XXXI1/488/2021Sejmiku Wojewoddztwa Lubelskiego z dnia
20 grudnia 2021 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla Kazimierskiego Parku
Krajobrazowego, Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Lubelskiego z 5 stycznia 2022 r.,
poz. 77. Plan ochrony przewidziany jest na okres 20-letni i obejmuje czg$¢ tekstowa planu
oraz mapy uwarunkowan ochrony i mapy dziatan ochronnych i rekomendacji.

2 Zob.https://www.gov.pl/web/sport/kazimierz-dolny-nadal-ze-statusem-zabytku (do-
step: 30.11.2023).

Na mocy decyzji z 11 kwietnia 2019 r. Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego,
ktory rozpatrzyt wniosek o stwierdzenie niewaznosci decyzji Wojewddzkiego Konser-
watora Zabytkow w Lublinie z dnia 24 stycznia 1983 r., wznawiajacej decyzje z dnia
13 sierpnia 1966 r. wpisujaca do rejestru zabytkéw obszar miasta Kazimierza Dolnego.

3 Interesujgce jest tu rowniez porownanie z regulacjami dot. planowania przestrzenne-
go we Wloszech, zob. Adobati 2017; Mazzeo 2021: 141-145.
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z procesem inwestycyjnym bezwzglednie podporzadkowane priorytetom ochro-
ny krajobrazu kulturowego i1 przyrodniczego. Aktualnie podejmowane sg kolejne
kroki, majace na celu ochron¢ unikatowego srodowiska naturalnego okolic Kazi-
mierza — zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lubli-
nie z 5 maja 2023 r. ustanowiono rezerwat przyrody Mie¢mierz*, majacy chroni¢
m.in. wyjatkowg panorame¢ doliny Wisty z rezerwatem ,,Krowia Wyspa”, za-
mkiem w Janowcu na przeciwleglym brzegu oraz znang z regionalnej zabudowy
osada rybacka Migémierz. Szczegoélnie atrakcyjnym widokowo terenem jest tu
tzw. skarpa wislana, czyli pierwsza enklawa rezerwatu (Migémierz 1), znajdujaca
si¢ na potudnie od zabudowan Mig¢mierza. Druga enklawa (Mig¢émierz II), po-
tocznie okreslana mianem ,,suchej dolinki”, polozona jest na skarpie pomigdzy
zabudowaniami Albrechtowki i Migémierza®.

W kontekscie wieloletnich probleméw gminy Kazimierz Dolny® z uchwale-
niem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz czesto dysku-
syjnych decyzji organéw administracyjnych w procesie inwestycyjnym warto
zastanowi¢ si¢ nad kwestiami kluczowymi zarowno dla ochrony srodowiska na-
turalnego, jak i potencjalnych inwestoréw. Niedawna nowelizacja ustawy o pla-
nowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym z 7 lipca 2023 r. (dalej: u.p.z.p.)
rodzi niewatpliwie nowe wyzwania, ktére dodatkowo wptyna na ztozono$¢ oma-
wianego problemu’.

10.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — pomie¢dzy
prawem a lokalng polityka

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w gminie Kazimierz Dolny to
od lat zrédto nieustannych lokalnych konfliktow pomigdzy wiadzami samorzado-
wymi a inwestorami. 19 listopada 2022 r. wszedt w zycie m.p.z.p® dla czeSci ob-

4 Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Lubelskiego z 5 maja 2023 r., poz. 3321.

5 Teren ten podlega rowniez ochronie w ramach Europejskiej Sieci Ekologicznej Na-
tura 2000; z kolei w ramach Dyrektywy Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w spra-
wie ochrony siedlisk przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory (tzw. Dyrektywy Siedli-
skowej) ochronie podlegajg okreslone siedliska przyrodnicze (tj. murawy kserotermiczne
i formacje z jatowcem pospolitym).

¢ Interaktywna mapa gminy: https:/kazimierz-dolny.geoportal-krajowy.pl/ (dostep:
12.11.2025).

7 Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw z 7 lipca 2023 r., Dz.U. z 24 sierpnia 2023 r., poz. 1688.

8 Uchwata Rady Miejskiej w Kazimierzu Dolnym nr XLIV/311/22, Dziennik Urzg¢do-
wy Wojewddztwa Lubelskiego z 4 listopada 2022 r., poz. 5232.
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szaru gminy Kazimierz Dolny (w obrgbach Kazimierz Dolny, Migémierz-Okale,
Cholewianka); caty czas trwaja jednak procedury uzgodnien m.in. dla Bochotnicy,
Skowieszynka czy Rzeczycy’.

Rozstrzygnigcie nadzorcze wojewody, uniewazniajace Uchwale nr XXV1/261/21
Rady Miejskiej w Kazimierzu Dolnym'’, pozwala wskaza¢ na gtéwne problemy
w procesie opracowywania planu w ubiegtych latach, ktére w kontekscie aktualnych
dziatan gminnych w tym zakresie nie wydaja si¢ w pelni rozwigzane. Z uwagi na
szczeg6lny charakter Kazimierza Dolnego i wspomniany status zabytku oraz wyjat-
kowe $rodowisko przyrodnicze obszaru gminy zaréwno dziatania planistyczne, jak
1 proces inwestycyjny wymagaja okreslonych uzgodnien z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska (RDOS) i Wojew6dzkim Konserwatorem Zabytkéw. W odnie-
sieniu do uniewaznionej uchwaty gminnej z 2021 r. nie zastosowano si¢ do wymogow
procedury planistycznej, o ktorych mowa w art. 28 u.p.z.p. — plan zostat zmieniony
w zakresie, w jakim podlegat wcze$niej ocenie RDOS, a nie miato miejsca ponowne
wymagane prawem uzgodnienie (Plucinska-Filipowicz, Wierzbicki 2014: 263-272).

Analizowane rozstrzygniecie nadzorcze podnosi rowniez kwesti¢ niezgod-
nosci planu ze studium!!, wskazujac na wprowadzone zmiany dotyczace zakazu
lokalizacji na terenie stoku narciarskiego trwatych obiektow kubaturowych, nie-
zwigzanych z urzadzeniami niezbednymi do jego funkcjonowania. Studium uwa-
runkowan precyzyjnie wskazywato zarowno lokalizacje zabudowy kubaturowe;j,
jak réwniez jej funkcje i rodzaje. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z lipcowa nowe-
lizacjg u.p.z.p. studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy ma zastgpi¢ plan ogélny. Jego ustalenia bedg podstawa do uchwalania

9 Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w postanowieniu z dnia 10 sierpnia
2023 r. (WPN.610.43.2023. KWAW.1) odmawia uzgodnienia projektu planu miejscowego
dla Skowieszynka, Rzeczycy, Kolonii Rzeczyca, Wierzchoniowa i Witoszyna, znacznie
ograniczajac mozliwo$¢ zabudowy terenow — projekt planu miejscowego musi zostac sko-
rygowany poprzez zmniejszenie powierzchni terenéw budowlanych i ponownie przestany
do uzgodnien.

10 Rozstrzygni¢cie nadzorcze wojewody lubelskiego nr IF-11.4131.7.2022 z dnia
4 lutego 2022 r., Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Lubelskiego z dnia 7 lutego 2022 r.,
poz. 650.

11" Zob. wyrok NSA z dnia 10 listopada 2016 r., w ktérym sad stwierdza, ze ,,chociaz
studium nie ma mocy aktu powszechnie obowigzujgcego, nie jest aktem prawa miejsco-
wego, to jak akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wigze
organy gminy przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
[...] Plan zagospodarowania przestrzennego ma stanowié¢ uszczegdtowienie zapisow za-
wartych w studium, nie moze prowadzi¢ do zmiany kierunkow zagospodarowania objg-
tych studium. Zmiana przeznaczenia terendw w planie miejscowym, jesli nie byta prze-
widziana w studium, moze by¢ dokonana przez gming wytacznie po uprzedniej zmianie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, z zachowaniem
trybu, w jakim studium jest uchwalane” (sygn. akt I OSK 296/15).
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planéw miejscowych oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy!'?. Nowe
narzedzie planistyczne bedzie miato charakter aktu prawa miejscowego (Dolnicki
2021: 329-365), za$ studia zgodnie z przepisami przejsciowymi zachowujg moc
obowigzujaca do wejscia w zycie planu ogdlnego gminy, nie dtuzej jednak niz do
31 grudnia 2025 1.

Kolejne z naruszen prawa podniesionych w rozstrzygnigciu nadzorczym do-
tyczy obstugi komunikacyjnej i dojazdow do terenow zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej. Zgodnie z orzecznictwem sadowo-administracyjnym wskazuje
si¢, ze w zakresie realizacji wymogu wynikajacego z art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p.,
plan miejscowy powinien by¢ tak skonstruowany, aby zapewni¢ mozliwosc¢ obstu-
gi komunikacyjnej okreslonym terenom!. Tym samym, zgodnie z argumentacjg
organu nadzorczego, ustalenie drogi komunikacyjnej nie moze by¢ uzaleznione
od pozniejszej, czesto niepewnej zgody wiascicieli nieruchomosci (np. w postaci
ustanowienia stuzebnosci drogowej), a zapisy planu nie moga uzaleznia¢ zago-
spodarowania terenu od zgody na stluzebno$¢ przejazdu przez tereny sasiednie,
ewentualnie od przysztych rozstrzygnig¢ innych organéw lub sagdow. Z uwagi na
szczegolny charakter Kazimierza Dolnego niezwykle istotne jest stosowanie si¢
do wymaganych wskaznikow urbanistycznych m.in. wskazujagcych mozliwosé
maksymalnej zabudowy, precyzyjnie okreslajacych funkcje uzupetniajace w za-
kresie ich oddzialywania czy tez wptyw na skale zabudowy badz inne wskazniki
przestrzenne.

Nalezy rowniez podkreslic wage obowigzku okres§lenia w planie miejscowym
minimalnej liczby miejsc postojowych w stosunku do kazdej z przewidzianych
funkcji, przy czym nie ma znaczenia, czy przeznaczenie terenu jest podstawowe,
czy uzupelniajace'®. Jest to istotne szczegolnie w kontekscie budowy na dziatkach
w centrum miasta, gdzie nat¢zenie ruchu turystycznego jest czesto niewspotmier-
ne do mozliwosci infrastruktury w zakresie obstugi parkingowej. Na wskazany
problem zwrécit uwage organ nadzorczy, podkreslajac, ze dziatka bedaca przed-
miotem analizy'® znajduje si¢ w $cistym centrum miasta i pozostaje terenem do-
tychczas niezainwestowanym, a wskazanie obowigzku realizacji tyko jednego
miejsca parkingowego dla jej obslugi nie wypelnia upowaznienia ustawowego

12 Zob. art. 13a-13m Ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw z 7 lipca 2023 r., Dz.U. z 24 sierpnia 2023 r.,
poz. 1688.

13 Por. wyrok NSA z dnia 1 kwietnia 2011 (sygn. akt I OSK 109/11); z dnia 11 paz-
dziernika 2016 r. (sygn. akt II OSK 3314/14).

4 Zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia
9 stycznia 2020 r. (sygn. akt II SA/Bk 812/19).

15 Sprawa dotyczyta dziatki 18aMS w centrum Kazimierza Dolnego, tuz przy Koscie-
le Farnym (dawny Hotel Polski, nastepnie Esterka).
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zart. 15 ust. 2 pkt. 6 u.p.z.p."®* W odniesieniu do przedmiotowej dziatki warto row-
niez wspomnie¢ o koniecznosci uzyskiwania odpowiednich uzgodnien — w tym
przypadku zaré6wno przeznaczenie terenu, jak i kwestia parametrow urbanistycz-
nych podlegaty uzgodnieniu z Lubelskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabyt-
kéw w zwigzku z koncepcja zabudowy terenu, ktoéra nawigzuje rozwigzaniami
architektonicznymi do znajdujacych si¢ tam niegdy$ budynkow. Samo jednak
okreslenie w planie minimalnej liczby miejsc do parkowania stosownie do do-
puszczonych funkcji ustugowych nalezy do obowigzkow organu planistycznego,
tj. burmistrza Kazimierza Dolnego.

W kontekscie uzyskiwania wymaganych uzgodnien konserwatora zabytkow
W procesie inwestycyjnym na terenie Kazimierza Dolnego warto zwroci¢ uwa-
ge na poruszang czesto kwesti¢ niedopuszczalno$ci podnoszenia wysokosci linii
zabudowy ponad t¢ przewidziang przez plan zagospodarowania przestrzennego
—niezwykle istotng z powodu koniecznosci zachowania odpowiedniej skali zabu-
dowy do uksztaltowania terenu'’.

Negatywna opinia konserwatora moze dotyczy¢ réwniez planowanego cha-
rakteru zabudowy, np. pensjonatowej, wymagajacej ciagéw komunikacyjnych
czy innych terenow obstugi, w zwigzku z aspektami przestrzenno-widokowymi
(zaktocenie panoramy widokowej). Konserwator zwraca takze uwage na koniecz-
nos$¢ zachowania charakteru zblizonego do architektury budynkow mieszkalnych
przez budynki pensjonatowe, co pozwala, co do zasady, na zachowanie spdjnej
koncepcji architektonicznej nowych inwestycji na terenie gminy (z przewaga
m.in. drewna, kamienia wapiennego i pergoli).

Kolejng z nieprawidtowosci, ktora podnosi si¢ w rozstrzygnieciu nadzorczym,
byta niezgodno$¢ tekstu planu z rysunkiem w odniesieniu do okreslonego terenu,
co stanowi naruszenie zasad sporzadzania aktu planistycznego w zakresie art. 15

16 Art. 15 ust. 2 pkt. 6 znowelizowanej u.p.z.p: ,,W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: [...] zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, maksymalng i minimalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksy-
malng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposdb realizacji miejsc do parkowania,
w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingo-
wa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow”.

17 Zob. takze: wyrok WSA w Lublinie z 27 czerwca 2023 r. (sygn. akt II SA/Lu
270/23). W opinii sagdu Rada Miasta Kazimierz Dolny w zaskarzonym planie miejscowym
zastosowata inny spos6ob ustalania wysokosci budynkow niz okreslony w rozporzadzeniu
(Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie). Rada Miasta jest uprawniona do
okreslania maksymalnej lub minimalnej wysokosci zabudowy na obszarze gminy, jednak-
ze sposoOb obliczania wysokosci budynkow musi by¢ spojny w systemie prawa.
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ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.!® oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu pro-
jektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego!'’. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego*

stanowi catos¢ sktadajaca si¢ z czgsci tekstowej (tres¢ uchwaty) oraz jej inte-
gralnej czegsci w formie graficznej— oba te elementy musza by¢ catkowicie spojne
i jednoznaczne. Jak podkresla si¢ w orzecznictwie?', czes¢ graficzna planu jest
uszczegotowieniem czesci tekstowej, a ustalenia planu musza by¢ odczytywane
facznie — nie moze dochodzi¢ do rozbieznosci pomigdzy czescig tekstowa a ry-
sunkiem.

10.3. Inwestycje na terenie gminy Kazimierz Dolny — wyzwania dla
projektanta i inwestora

Szczegblne warunki przyrodnicze (obszar wawozow lessowych, czgsto znaczne
nachylenia terenu, wymagajace ingerencji w skarpe) sprawiaja, ze projekt archi-
tektoniczny musi uwzglednia¢ catoksztalt specyficznych czynnikoéw techniczno-
-przyrodniczych. Konieczne jest przestrzeganie wskazanych w studium/planie za-
kazéw zabudowy z uwagi na ochrone¢ okreslonych elementoéw krajobrazu, a tym
samym niedopuszczanie do postulowanych zadan zwigkszenia terenu zabudowy
w sytuacji, gdy mogloby to mie¢ niekorzystne skutki dla §rodowiska przyrodni-
czego chronionego obszaru.

Niezmiennie powraca rOwniez problem kubatury planowanych obiektow i da-
zenie inwestorow do zwigkszania linii zabudowy ponad pierwotnie planowang
(Plucinska-Filipowicz, Wierzbicki 2014: 171-174), co w przypadku miejsca
o statusie zabytku powinno by¢ przedmiotem wnikliwej uwagi organdow opiniuja-
cych i nadzorczych, a przede wszystkim wtadz samorzadowych.

Z uwagi na szczegoélne uwarunkowania przyrodnicze Kazimierza Dolnego
(Kazimierski Park Krajobrazowy, Obszar Natura 2000, a takze nowo utworzony
rezerwat Mig¢mierz) decyzja inwestora musi by¢ wyjatkowo dobrze przemysla-
na — proces uzyskiwania niezbednych pozwolen i opinii (ocena oddzialywania

18 Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, za-
wierajacy czes¢é tekstowa i czes$¢ graficzng, wraz z uzasadnieniem, uwzgledniajac polityke
przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlo-
kalnego”

19 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w spra-
wie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
g0, Dz.U. z dnia 23 grudnia 2021 r. poz. 2402.

20 Interaktywna wersja planu: https://kazimierzdolny.e-mapa.net/?userview=324 (do-
step: 12.11.2025).

21 Zob. wyrok WSA w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. (sygn. akt I SA/Lu 393/09).
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inwestycji na $rodowisko, tzw. decyzja srodowiskowa (Gorski 2021: 146—165))
moze by¢ dhuzszy niz w przypadku inwestycji na terenie niepodlegajacym re-
gulacjom ochrony przyrody. Wtasciciele dziatek na atrakcyjnych przyrodniczo
terenach muszg si¢ zatem przygotowac na dtugi czas oczekiwania na decyzje or-
ganow w przedmiocie warunkow zagospodarowania.

Decyzje organow w przedmiocie zabudowy terenu czesto bywaja kontrower-
syjne, co nie sprzyja stabilnosci inwestycyjnej — przyktadem moze by¢ tu sy-
tuacja dotyczaca budowy z 2019 r. na dzialce w Migémierzu*, w miejscu juz
powotanego rezerwatu przyrody (planowanego w czasie uzyskiwania pozwole-
nia na budowg) oraz obszaru Natura 2000%. Budzi to uzasadnione watpliwosci
co do rzeczywistego przestrzegania przepisow dotyczacych ochrony przyrody na
wskazanych obszarach, a jednoczes$nie dowodzi braku spojnosci dziatan organéw
samorzadowych 1 opiniujgcych w procesie uzyskiwania niezbednych pozwolen.
W przypadku obszaréw podlegajacych bezwzglednej ochronie przyrody takie sy-
tuacje nie powinny mie¢ miejsca.

10.4. Nowelizacja u.p.z.p. — nowe wyzwania dla gminy

Nowelizacja u.p.z.p. to szereg wyzwan zarowno dla samorzaddéw terytorialnych,
jak 1 catej branzy budowlanej. Wsrod gtownych zmian nalezy wymieni¢ m.in.
zastgpienie studium planem ogo6lnym o charakterze aktu prawa miejscowego, zin-
tegrowany plan inwestycyjny oraz umowe urbanistyczna, a takze wprowadzenie
tzw. Rejestru Urbanistycznego (od 1 stycznia 2026 r.). Ponadto znowelizowana
u.p.z.p. zaktada zwiekszenie partycypacji spotecznej w procedurze planistyczne;j
oraz zmiany w przepisach dotyczacych wydawania decyzji o warunkach zabu-
dowy i okresu jej waznosci. Samorzady lokalne beda miaty czas do 31 grudnia
2025 r. na sporzadzenie planéw ogdlnych — biorgc pod uwage dotychczasowe
problemy gminy Kazimierz Dolny przy opracowywaniu planéw miejscowych
termin ten wydaje si¢ stanowi¢ duze wyzwanie. Konieczne bedzie réwniez dosto-
sowanie sposobu przygotowania projektu planu miejscowego w czgsci tekstowej

22 https://kazimierzdolny.naszemiasto.pl/miecmierz-ruszyla-budowa-w-miejscu-
-gdzie-ma-powstac/ar/c1-7263937 (dostep: 30.11.2023).

2 Starostwo wydajac pozwolenie na budowe, uzasadnialo swoja decyzje otrzyma-
niem kompletu niezbednych dokumentoéw, w tym pozytywnej decyzji Zespotu Lubelskich
Parkow Krajobrazowych. Zgodnie z uchwalonym planem zagospodarowania przestrzen-
nego na przedmiotowej dziatlce mogla znajdowac si¢ zabudowa jednorodzinna, co budzi-
o szereg watpliwo$ci w kontekscie $cistej ochrony krajobrazu na tym terenie. Zgodnie
ze studium zagospodarowania teren byt bezwzglednie wytaczony z zabudowy, natomiast
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie dziatki uwzgled-
niato mozliwos¢ zabudowy.
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i graficznej do rozporzadzenia wydanego na podstawie art. 16 ust. 2 u.p.z.p., ktore
okresli skale, klasy przeznaczenia terenu, stosowane oznaczenia, nazewnictwo,
standardy, sposoby prezentacji graficznej danych przestrzennych oraz sposob do-
kumentowania prac planistycznych w zakresie planu miejscowego. W zwigzku
z nowymi zasadami dotyczacymi decyzji o warunkach zabudowy (ograniczenie
obszaru analizowanego do decyzji, zwigzanie ustaleniami planu ogo6lnego oraz
wprowadzenie S-letniego terminu obowigzywania decyzji od daty jej uprawo-
mocnienia si¢) — prowadzenie inwestycji na dotychczasowych zasadach bedzie
wymagato uzyskania decyzji do 31 grudnia 2025 r. Wniosek ztozony po tym ter-
minie, w sytuacji gdy gmina nie zdgzy uchwali¢ planu ogélnego, moze skutkowac
opdznieniem inwestycji. Nawet gdy gmina uchwali plan og6lny, nie ma bowiem
pewnosci, ze nieruchomos¢ znajdzie si¢ w obszarze uzupehienia zabudowy i be-
dzie mozna zrealizowac na niej zaplanowang inwestycje.

10.5. Podsumowanie

Problematyka zagospodarowania przestrzennego w kontekscie ochrony przyrody
w gminach znajdujacych si¢ na obszarze parkéw krajobrazowych oraz innych
form ochrony przyrody, a jednocze$nie stanowigcych teren niezwykle atrakcyj-
ny turystycznie i inwestycyjnie, to duze wyzwanie dla wladz samorzadowych.
Relacje pomigdzy procesami inwestycyjnymi a ochrong $srodowiska naturalnego
w gminie Kazimierz Dolny — miejscu o unikalnym znaczeniu krajobrazowym,
historycznym i turystycznym — sg niezwykle ztozone.

Lokalne samorzady staja przed wyzwaniami wynikajagcymi z koniecznosci
godzenia interesOw rozwoju urbanistycznego z obowiazkiem zachowania dzie-
dzictwa przyrodniczego 1 kulturowego. Kluczowym punktem odniesienia jest
tu miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktorego opracowywanie
i wdrazanie napotyka liczne przeszkody — prawne, proceduralne oraz polityczne.

Mozna wskaza¢, ze obowigzujace plany zagospodarowania przestrzennego
sa nierzadko przedmiotem lokalnych sporow i kontrowersji, a ich zapisy bywaja
niezgodne ze studium uwarunkowan lub sg uchwalane z naruszeniem przepiséw
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponadto pojawiaja si¢
nieprawidlowosci dotyczace wymaganych uzgodnien z Regionalnym Dyrekto-
rem Ochrony Srodowiska czy Wojewédzkim Konserwatorem Zabytkow, a takze
btedne zapisy zwigzane z obstugg komunikacyjng lub liczba miejsc postojowych.
Nalezy tez podkresli¢ znaczenie zgodno$ci pomiedzy czgscig tekstowa i graficzng
planéw oraz rolg organéw opiniujacych w zachowaniu integralnosci krajobrazu.

Kazimierski Park Krajobrazowy i nowo utworzony rezerwat przyrody
Migémierz niewatpliwie wymagaja nalezytej ochrony waloréw przyrodniczych.
Z drugiej za$ strony inwestorzy i projektanci muszg mierzy¢ si¢ z licznymi
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trudno$ciami — m.in. zwigzanymi z wymagajaca topografig terenu, skompliko-
wanymi procedurami uzyskiwania pozwolen czy niejednoznacznymi decyzjami
administracyjnymi, ktére moga powodowac niepewno$¢ inwestycyjna. Wielolet-
nie opracowywanie m.p.z.p., kontrowersyjne pozwolenia na budowe, dtugi czas
oczekiwania na wymagane opinie sprawiajg, ze proces inwestycyjny nie jest za-
daniem tatwym. Jednocze$nie pojawiaja si¢ watpliwosci, czy ochrona srodowiska
jest istotnie jednym z priorytetéw dziatan samorzadu. Miejsca takie jak Kazimierz
Dolny, taczace status zabytku i wyjatkowe walory przyrodnicze, powinny by¢
chronione w szczego6lny sposob — pojawia si¢ zatem pytanie, czy aktualne rozwig-
zania sg wystarczajaco efektywne.

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wpro-
wadzajgca plan ogdlny zamiast studium, zintegrowany plan inwestycyjny i Rejestr
Urbanistyczny) miata na celu uproszczenie i ujednolicenie procesu planistycz-
nego. Jednoczesnie naktada nowe obowigzki na samorzady, co moze poglebic
trudno$ci gmin takich jak Kazimierz Dolny, gdzie interesy ochrony dziedzictwa
kulturowego czesto Scieraja si¢ z presja inwestycyjna. Mozna mie¢ zatem uza-
sadnione watpliwosci, czy wladze lokalne sprostajg nowym wyzwaniom w tym
zakresie oraz czy nie bylyby wskazane dodatkowe rozwigzania (np. w zakresie
koordynacji wymaganych uzgodnien), kompleksowo uwzgledniajace specyfike
takich obszarow.
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