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Jezioro Mucharskie:
czy inwestujemy dla jeziora, ktorego linia brzegowa
nie jest stata?

Brief analityczny GreenE? 26/5 14 wrzesnia 2026 r.

Teza do sprawdzenia: gtéwnym ryzykiem dla dtugoterminowej alokacji kapitatu wokét zbiornika o duzej
amplitudzie pietrzenia moze byé nie sam spér o sposdb rekreacji, lecz niedopasowanie modelu
inwestycyjnego do zmiennej linii brzegowej. Ryzyko to nie rozktada sie jednak réwnomiernie: inaczej dotyczy
noclegdw i gastronomii, a inaczej infrastruktury motorowodnej wymagajgcej trwatego kontaktu z woda.
Strefowanie i wielofunkcyjnos¢ moga dziata¢ jako mechanizm de-riskingu.

Executive summary

Debata o przysztosci Jeziora Mucharskiego jest zwykle przedstawiana jako wybor pomiedzy rozwojem turystyki
motorowodnej a jej ograniczaniem. Taki sposéb postawienia problemu moze jednak pomija¢ czynnik bardziej
fundamentalny: Jezioro Mucharskie jest zbiornikiem zaporowym, ktérego poziom wody i powierzchnia nie sg
state. Wody Polskie wskazuja, ze instrukcja gospodarowania woda przewiduje prace zbiornika pomiedzy
minimalnym i maksymalnym poziomem pietrzenia. W oficjalnych materiatach pojawiajg sie rzedne 288,50 m
n.p.m. dla poziomu minimalnego i 312,00 m n.p.m. dla maksymalnego, a powierzchnia zbiornika moze
zmieniac¢ sie od ok. 224 ha do ok. 1050 ha. To nie jest marginalna cecha akwenu, lecz parametr, ktéry powinien
by¢ uwzgledniany w planowaniu przestrzennym, polityce dzierzaw i analizie inwestycji.

W tym miejscu pojawia sie zasadnicza luka analityczna. Jezeli trwata infrastruktura dostepu do wody juz dzis
okresowo traci kontakt z lustrem wody, nie jest to wytacznie problem techniczny pojedynczego pomostu lub
trapu. Jest to test odpornosci catego modelu rozwoju: czy decyzje przestrzenne, dzierzawy, inwestycje i
przyszte regulacje sa projektowane dla zbiornika o zmiennej geometrii, czy w praktyce dla zatozenia statej linii
brzegowej, ktérej ten zbiornik nie ma?

Co istotne, nie jest to ryzyko rozpoznane dopiero dzis. Publiczne materiaty z lat 2019-2020 dokumentuja
doktadnie te cechy, ktére powinny byty wejs¢ do rachunku rozwojowego od poczatku: operacyjne obnizanie
pietrzenia, wielometrowe spadki poziomu wody, odstanianie znacznych czesci czaszy zbiornika, niedostatek
infrastruktury rekreacyjnej oraz spory kompetencyjne dotyczace jej rozwoju. Innymi stowy: obecne problemy
nie sg ,,czarnym tabedziem”. Ich mechanizm byt widoczny i publicznie opisywany juz w pierwszych latach
funkcjonowania jeziora.

Najbardziej czytelny sposéb pokazania tego problemu daje historyczna mapa wysokosciowa sprzed powstania
zbiornika, zestawiona ze wspoétczesnym potozeniem akwenu. Mapa z 1965 r. nie stuzy tu do odtwarzania
dawnej linii brzegowej — jeziora wéwczas nie byto. Jej wartos¢ polega na odwzorowaniu rzezby terenu. Na tej
podstawie mozna zobrazowad, jak przy réznych rzednych pietrzenia zmienia sie zasieg wody i gdzie brzeg moze
odsuwac sie o kilka, kilkanascie lub wiecej metréw’'. Obserwacje satelitarne Copernicus moga nastepnie
postuzy¢ do skonfrontowania takiego modelu z obserwowang dynamika zbiornika.

To prowadzi do kluczowego rozréznienia ryzyka inwestycyjnego. Hotel, pensjonat, gastronomia, parking czy
droga dojazdowa sg aktywami ladowymi i w duzej mierze wielofunkcyjnymi: moga obstugiwac¢ rodziny,
turystow pieszych, rowerzystéw, zeglarzy, kajakarzy, uzytkownikéw SUP-6w oraz uzytkownikéw motoréwek.

1 Uwaga metodologiczna. Przebieg poziomic opracowano na podstawie materiatu kartograficznego z 1965 r. Mapy nie uwzgledniaja

zmian uksztattowania terenu powstatych pézniej, w szczegdlnosci wykonanych obwatowan i innych przeksztatcen hydrotechnicznych. W takich
miejscach przedstawiony przebieg potencjalnej linii brzegowej nalezy traktowac orientacyjnie.
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Inny profil ryzyka ma kapitat zwigzany bezposrednio z obstugg ciezszej rekreacji motorowodnej — slipy, state
pomosty, miejsca wodowania i cumowania oraz infrastruktura wymagajaca okreslonej gtebokosci przy brzegu.
Jezeli brzeg odsuwa sie o kilkanascie lub kilkadziesigt metréw albo okresowo brakuje wymaganej gtebokosci,
aktywa ladowe nadal moga pracowac dla innych segmentoéw popytu, podczas gdy ,koncoéwka wodna” moze
czesciowo lub catkowicie utracié funkcjonalnosé. To jest réznica nie tylko techniczna, ale przede wszystkim
inwestycyjna: inna ekspozycja kapitatu, inna mozliwo$¢ adaptac;ji i inne ryzyko utraty przychodow.

W tym ujeciu strefowanie nie musi byé przeciwieistwem rozwoju. Moze byé forma dywersyfikacji i
optymalizacji alokacji kapitatu. Pozostawia przestrzen dla turystyki motorowodnej, a réownoczesnie tworzy
przewidywalne obszary dla turystyki cichej. Ta sama baza noclegowa, gastronomiczna, parkingowa i
komunikacyjna moze obstugiwaé oba segmenty. Infrastruktura lekkiej turystyki jest przy tym tatwiejsza do
adaptacji do przesuwajgcego sie brzegu: SUP, kajak czy lekki sprzet mozna przenies$¢ znacznie tatwiej niz slip,
ciezki pomost lub infrastrukture projektowang pod wodowanie jednostek motorowych.

Brief nie przesadza, jaki model powinien zostaé przyjety. Proponuje inne pytanie wyjsciowe: czy planowanie
rozwoju Jeziora Mucharskiego powinno zaczynaé sie od sporu o konkretne aktywnosci, czy od analizy
odpornosci inwestycji na zmienny poziom wody? Jezeli drugie podejscie jest wtasciwe, strefowanie moze
okaza¢ sie nie kosztem regulacyjnym, lecz narzedziem de-riskingu i bardziej racjonalnej alokacji kapitatu.

1. Punkt wyijscia: jaki model rozwoju zaktada Gmina Mucharz?

Strategia Rozwoju Gminy Mucharz na lata 2024-2030 opisuje Jezioro Mucharskie jako podstawowy element
regulujgcy stosunki wodne i wskazuje jego wielofunkcyjnosé: magazynowanie wody, przejmowanie fali
powodziowej, produkcje energii, wyréwnywanie przeptywdw ponizej zbiornika oraz rekreacje. Oficjalna
prezentacja jeziora przez gmine réwniez taczy funkcje retencyjna i przeciwpowodziowa z rozwojem aktywnego
i spokojnego wypoczynku. To wazny punkt wyjscia: funkcja turystyczna nie istnieje niezaleznie od funkg;ji
hydrotechnicznych zbiornika.

Z perspektywy polityki rozwoju warto wiec sprawdzi¢, w jakim stopniu plany inwestycyjne i przestrzenne wokaot
jeziora uwzgledniajg nie tylko atrakcyjnos$¢ dzisiejszej linii brzegowej, lecz takze jej mozliwe potozenie w
roznych stanach pietrzenia. Szczegdlnie istotne jest to dla lokalizacji, ktérych model biznesowy wymaga
bezposredniego i stabilnego dostepu do wody.

Pytanie strategiczne:

Czy przy planowaniu rozwoju turystycznego jeziora analizowana jest odpornosé poszczegélnych
typéw inwestycji na sezonowe i operacyjne zmiany poziomu wody oraz wynikajgce z nich
przesuniecia linii brzegowej?

2. Zbiornik operacyjny, nie jezioro o statym brzegu

W materiatach Wéd Polskich zbiornik Swinna Poreba jest opisywany jako obiekt pracujgcy w szerokim zakresie
pietrzenia. Oficjalny opis zamoéwienia Wéd Polskich wskazuje minimalny poziom pietrzenia 288,50 m n.p.m.,
normalny 305,50 m n.p.m. i maksymalny 312,00 m n.p.m. W innym materiale Wody Polskie podaja
powierzchnie minimalna ok. 224 ha, powierzchnie przy normalnym poziomie pietrzenia ok. 809 ha i
maksymalng ok. 1050 ha. Sam zarzadca wskazuje réwniez, ze znaczna rezerwa powodziowa zwieksza
czestotliwosé wahan poziomu wody.

Praktyka potwierdza, ze nie jest to wytacznie parametr techniczny na papierze. W 2019 r. Wody Polskie obnizaty
pietrzenie do 295,00 m n.p.m. na potrzeby prac inwestycyjnych, informujac o dopuszczalnym przez instrukcje
tempie odptywu do 30 cm na dobe. Z punktu widzenia inwestora nadbrzeznego oznacza to, ze aktualny brzeg
nie powinien by¢ automatycznie traktowany jako trwata granica funkcjonalna.
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W dostepnych materiatach publicznych wystepuja przy tym rézne wartosci normalnego poziomu pietrzenia —
m.in. 305,50 m oraz 309,60 m n.p.m. Nie rozstrzygajac tutaj przyczyn tej réznicy, sam fakt uzasadnia potrzebe
oparcia planowania inwestycyjnego na aktualnej, obowigzujacej dokumentacji eksploatacyjnej i
jednoznacznym scenariuszu stanéw wody, a nie na pojedynczej wartosci zaczerpnietej z materiatu
informacyjnego.

3. Zarys historyczny: ryzyko byto widoczne od poczatku

Najprostszy test wiarygodnosci tej analizy polega na cofnieciu sie do materiatéw z lat 2019-2020. Juz wtedy nie
trzeba byto prognozowac, ze linia brzegowa Jeziora Mucharskiego moze sig istotnie przesuwa¢ — mozna byto
to obserwowac. W 2019 r. Wody Polskie oficjalnie informowaty o obnizaniu pietrzenia na potrzeby prac przy
zbiorniku. W lutym 2020 r. Beskidzka24 opisywata poziom wody nizszy o ok. 11 m od poziomu normalnego i o
17,5 m od maksymalnego, a znaczna czes$¢ czaszy pozostawata bez wody. W maju 2020 r. ten sam portal
wskazywat, ze poziom nadal byt ok. 9 m ponizej normalnego i pozostawat zalezny od doptywu oraz warunkéw
hydrologicznych.

Rownolegle ujawnit sie drugi element ryzyka: sposdb organizacji rozwoju turystycznego. Latem 2020 r. lokalne
media opisywaty brak plaz, parkingdw, pomostéow i podstawowe] infrastruktury, a takze konflikty
uzytkownikéw. Wéjt Mucharza przypominata, ze zbiornik nie jest jeszcze przystosowany do rekreacji. Wody
Polskie w publicznym wyjasnieniu podkreslaty z kolei, ze rozwdj infrastruktury rekreacyjnej nalezy do
samorzadoéw, podczas gdy zarzadca zbiornika opiniuje lokalizacje pomostéw i boi, wydaje cze$é pozwolen i
dzierzawi grunty nad brzegiem. Juz wtedy widoczny byt wiec uktad wielu podmiotéw, rozdzielonych
kompetencji i inwestycji zaleznych od parametréw zbiornika.

To ma bezposrednie znaczenie dla dzisiejszej oceny ryzyka. Jezeli wielometrowe wahania poziomu,
przesuwanie sie brzegu, niedojrzato$¢ infrastruktury oraz rozproszenie odpowiedzialnosci byty publicznie
widoczne juz w 2019-2020r., to obecnych problemdw nie mozna traktowa¢ jako nieprzewidywalnego wyjatku.
Mozna je zatem traktowac jako materializacje ryzyka strukturalnego wpisanego w sposéb pracy zbiornika i
model jego zagospodarowania. GreenE? nie tworzy zatem nowego problemu — porzadkuje w jeden model
ryzyka zjawiska, ktore byty obserwowalne od lat.

Whiosek dla decyzji inwestycyjnych jest prosty: im bardziej model biznesowy wymaga statej linii brzegowej,
okreslonej gtebokosci i trwatej infrastruktury przywodnej, tym wiekszego uzasadnienia wymaga zatozenie, ze
kapitat pozostanie funkcjonalny w réznych stanach pietrzenia. Historia zbiornika pokazuje, ze scenariusz
niskiej wody nie jest hipotetyczny. Dlatego analiza odpornosci powinna poprzedza¢ kolejne inwestycje,
dzierzawy i regulacje, a nie pojawiac¢ sie dopiero wtedy, gdy infrastruktura traci kontakt z woda.

Pytanie strategiczne:

Skoro te same mechanizmy byty publicznie widoczne juz w latach 2019-2020, czy obecny model rozwoju
i nowe decyzje inwestycyjne rzeczywiscie internalizujg ryzyka, ktore zbiornik zdazyt juz pokaza¢ w
praktyce?

4. Mapa jako test odpornosci: co oznacza zmiana rzednej pietrzenia?
Centralnym elementem briefu jest mapa scenariuszowa. Historyczna topografia z 1965 r. dostarcza
informacji o uksztattowaniu doliny sprzed zalania. Odtworzone poziomice, zestawione ze wspotczesnym
potozeniem zbiornika, pozwalajg zobrazowad, jak rézne rzedne pietrzenia przektadaja sie na geometrie
akwenu. Nie chodzi o prognozowanie konkretnej daty czy stanu, ale o prostg analize wrazliwosci. Analize
mozna nastepnie rozwijac i weryfikowac z wykorzystaniem wspoétczesnego modelu terenu oraz obserwacji
satelitarnych Copernicus.
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Najbardziej komunikatywna forma to mapa catego zbiornika uzupetniona zblizeniem obszaru, w ktorym
zmiana rzednej powoduje szczegdlnie czytelne przesuniecie brzegu. Poziomice co 2,5 m pozwalajg pokazaé
geometrie tego procesu bez sugerowania fatszywej precyzji co do przysztego stanu wody. W waskich i
stromych fragmentach efekt moze by¢ niewielki; na ptytkich zatokach i tagodnych stokach cofniecie brzegu
moze by¢ wielokrotnie wieksze niz sama pionowa zmiana poziomu wody.

To przeksztatca abstrakcyjne ,,wahania poziomu” w informacje uzyteczna dla decyzji: czy pomost nadal
dochodzi do wody, czy slip zachowuje funkcjonalno$é, czy trzeba wydtuzaé dojscie, czy powstajg odstoniete
ptycizny i jak zmienia sie dostepnos$¢ poszczegdlnych fragmentdéw akwenu.

~ Jezioro Mucharskie — zmiennos¢ linii brzegowej
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Mapa 1: Ptasie Wyspy — Zagorze | zmiennos$¢ przestrzeni akwenu. Poziomice co 2,5 m. Mapa
przedstawia zmiane geometrii brzegu przy réznych rzednych pietrzenia, a nie prognoze konkretnego
stanu wody.

Mapy w wysokiej rozdzielczo$ci: greene2.org/projekty/jezioro-mucharskie.html

5. Wody Polskie: pietrzenie, czasza zbiornika i dzierzawy

Wody Polskie zarzadzajg zbiornikiem przede wszystkim jako infrastruktura gospodarki wodnej. Materiaty
zarzagdcy wprost wigzg wahania poziomu z funkcjg przeciwpowodziowa, rezerwag powodziowg, warunkami
hydrologicznymi oraz pracami inwestycyjnymi. W 2021 r. Wody Polskie zlecaty takze oznaczenie w terenie
maksymalnego poziomu pietrzenia 312,00 m n.p.m., wskazujgc, ze rzedna ta wyznacza zasieg czaszy
zbiornika.

Na tym tle zasadne jest osobne spojrzenie na polityke udostepniania i dzierzawy gruntéw przy zbiorniku. Nie
trzeba z goéry zaktadac niespdjnosci. Wystarczy postawi¢ pytanie, jakie informacje o mozliwym potozeniu
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brzegu otrzymuje dzierzawca i jak ryzyko hydrologiczne jest uwzgledniane w warunkach korzystania z
nieruchomosci. Jezeli grunt jest atrakcyjny dlatego, ze w okreslonym stanie wody znajduje sie bezposrednio
przy brzegu, jego funkcjonalna warto$¢ moze istotnie zmienié sie wraz z poziomem pietrzenia.

Pojawia sie rowniez kwestia alokacji ryzyka: co dzieje sie, gdy dzierzawiony teren pozostaje formalnie ten sam,
lecz brzeg odsuwa sie o kilkanascie lub kilkadziesigt metrow? Czy taki scenariusz jest przewidywany w
umowie, dokumentacji inwestora lub procedurze udostepniania gruntu? Czy inwestor ma jasnos¢, ze dostep
do wody moze by¢ zmienny i ze funkcjonalno$¢ infrastruktury zaleznej od brzegu nie jest gwarantowana?

Pytanie strategiczne:

Czy zasady dzierzawy i udostepniania terenéw wokoét zbiornika w wystarczajacym stopniu
komunikuja i alokuja ryzyko wynikajace z operacyjnej zmiennosci poziomu wody oraz potozenia
linii brzegowej?

6. Gdzie naprawde znajduje sie ryzyko kapitatowe?

Najwazniejsze dla inwestora jest rozdzielenie aktywow ladowych od infrastruktury zaleznej od bezposredniego
kontaktu z woda. Pensjonat, hotel, restauracja, parking, droga czy czes$¢ ustug majg szerokg baze popytu i
moga funkcjonowaé przy réznych sposobach korzystania z jeziora. Ich ekspozycja na zmiane linii brzegowe;j
jest posrednia i moze by¢ ograniczana przez dywersyfikacje klientow.

Znacznie bardziej skoncentrowane ryzyko wystepuje tam, gdzie zwrot z kapitatu zalezy od utrzymania
konkretnego potozenia brzegu, odpowiedniej gtebokosci i fizycznej dostepnosci akwenu. Slip, ciezki pomost,
state miejsce cumowania lub infrastruktura projektowana pod wodowanie jednostek motorowych moga przy
zmianie rzednej pietrzenia traci¢ funkcje szybciej niz aktywa lgdowe. Widok trapu koniczacego sie na
odstonietym brzegu jest wiec nie tylko ilustracjg niskiego stanu wody, lecz materialnym przyktadem ryzyka
utraty funkcjonalnosci infrastruktury zaleznej od potozenia brzegu.

To rozrdéznienie ma konsekwencje dla rachunku ekonomicznego. Inwestor w noclegi lub gastronomie moze
relatywnie tatwo przesuwaé oferte miedzy segmentami rynku. Operator infrastruktury motorowodnej jest
bardziej zalezny od parametréw hydrologicznych i lokalizacji. Jezeli dodatkowo hotel, restauracja lub parking
zostaty skalkulowane przede wszystkim pod ruch motorowodny, ryzyko ,koncowki wodnej” przenosi sie na
cate zaplecze poprzez spadek popytu. Problemem nie jest wiec wytacznie koszt wydtuzenia trapu, lecz mozliwa
utrata czesci ekonomicznego uzasadnienia inwestycji.

kapitatochtonna. Kajak, SUP, sezonowy punkt wypozyczen czy lekka infrastruktura dostepu moga by¢
relokowane przy nizszym koszcie niz infrastruktura wymagajaca odpowiednich parametréw do wodowania i
obstugi ciezszych jednostek. Z punktu widzenia zarzadzania ryzykiem oznacza to réznag wrazliwosé
poszczegdlnych modeli biznesowych na ten sam parametr hydrologiczny.

7. Strefowanie jako dywersyfikacja, nie wybor ,,albo-albo”

Z tego punktu widzenia strefowanie mozna analizowaé jako mechanizm inwestycyjny. Nie oznacza ono
koniecznie eliminacji turystyki motorowodnej. Moze wyznaczac przestrzenie, w ktérych jest ona dopuszczona,
oraz réwnolegte strefy przewidywalne dla spokojnej rekreacji. Powstaje wéwczas model wielofunkcyjny: jeden
akwen obstuguje rézne rodzaje popytu, a istniejgce inwestycje ladowe moga korzystac¢ z wiecej niz jednego
segmentu.

To istotne zwtaszcza dlatego, ze czes$é kapitatu zainwestowanego wokét jeziora moze mieé charakter
wspotdzielony. Restauracja nie musi wybiera¢ miedzy uzytkownikiem skutera a rodzing z kajakiem. Pensjonat
moze obstugiwaé wedkarzy, zeglarzy, rowerzystéw, turystéw pieszych i uzytkownikéw sportéw wodnych.
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Parking i droga dojazdowa réwniez pozostajg wielofunkcyjne. Regulacja przestrzenna dotyczy przede
wszystkim sposobu korzystania z akwenu, nie musi wiec automatycznie odbiera¢ wartosci zapleczu
ladowemu.

Co wiecej, strefowanie moze ogranicza¢ koncentracje ryzyka. Jezeli czes$¢ jeziora i zwigzanych z nig ustug
rozwija sie wokét aktywnosci mniej zaleznych od statej gtebokosci przy brzegu, lokalna gospodarka nie jest
catkowicie uzalezniona od dostepnosci infrastruktury motorowodnej w kazdym sezonie. W jezyku
inwestycyjnym jest to dywersyfikacja portfela funkc;ji.

Pytanie strategiczne:

Czy strefowanie, zachowujace dostep zaréwno do turystyki motorowodnej, jak i cichej, moze
zwiekszaé¢ odpornosé istniejacych i przysztych inwestycji poprzez dywersyfikacje popytu i
ograniczenie zaleznosci od jednej funkcji szczegélnie wrazliwej na poziom wody?

8. Perspektywa regulacyjna powiatu

Dyskusja o regulacji korzystania z akwenu powinna zatem obejmowac nie tylko hatas, bezpieczenstwo czy
konflikt uzytkownikéw, ale takze odpornosé modelu rozwojowego i jako$¢ podstawy dowodowej decyzji. Jezeli
zasady korzystania z jeziora maja obowigzywaé przez lata, ich jako$§¢é mozna ocenia¢ réwniez przez to, czy
tworza przewidywalne warunki dla réznych form aktywnosci i ograniczaja ryzyko nadmiernego uzaleznienia
lokalnych inwestycji od jednego segmentu.

W 2026 r. préba uzupetnienia tej podstawy o pomiary akustyczne nie zakonczyta sie raportem koncowym. Z
pisma Starosty Wadowickiego z 7 wrzesnia 2026 r. wynika, ze po wykonaniu pomiaréw Powiat otrzymat 20
sierpnia wstepne sprawozdanie, a nastepnie zgtosit wykonawcy zastrzezenia dotyczace sposobu realizacji
pomiardw i warunkéw ich przeprowadzenia. 28 sierpnia wykonawca ztozyt oswiadczenie o odstgpieniu od
realizacji umowy. W konsekwencji Powiat nie dysponowat zaakceptowanym raportem koricowym. Oznacza to,
ze w debacie o hatasie nalezy wyraznie oddziela¢ obserwacje i wstepne wyniki od zweryfikowanego,
kornicowego materiatu pomiarowego. Nie przekresla to potrzeby regulacji; przeciwnie, wzmacnia potrzebe
oparcia jej na kilku niezaleznych przestankach: bezpieczenstwie, kompatybilnosci funkcji, Srodowisku, ryzyku
inwestycyjnym oraz — po uzyskaniu wiarygodnych danych — akustyce.

Nie oznacza to, ze regulacja powinna zastepowaé¢ decyzje inwestoréw. Oznacza natomiast, ze stabilne,
czytelne strefy moga staé¢ sie informacja gospodarcza: inwestor wie, jakie funkcje sag dtugoterminowo
przewidywane w danym obszarze i moze dostosowac skale oraz mobilnos¢ infrastruktury do rzeczywistych
parametréw zbiornika.

9. Cztery perspektywy decyzyjne: kto powinien internalizowac jakie ryzyko?

To samo zjawisko — zmienna linia brzegowa — ma inne znaczenie dla czterech grup decyzyjnych. Dlatego nie
powinno by¢ traktowane jako wytacznie techniczny problem zarzadcy zbiornika ani jako argument jednej strony
sporu o rekreacje. Jest parametrem, ktory powinien wej$é¢ do rachunku inwestycyjnego, planowania rozwoju,
regulacji i polityki dzierzaw.

1) Inwestorzy i lokalny biznes. Dla noclegdw, gastronomii i innych aktywdw ladowych kluczowe jest pytanie o
dywersyfikacje popytu i odporno$é modelu biznesowego. Dla operatorow motorowodnych kluczowe jest
natomiast ryzyko technicznej utraty dostepu do odpowiednio gtebokiej wody. Nie sg to te same inwestycje i nie
powinny by¢ oceniane tym samym profilem ryzyka. Strefowanie moze zmniejsza¢ ekspozycje pierwszej grupy
na jeden segment rynku, nie eliminujgc drugiego.

2) Gmina Mucharz. Z punktu widzenia polityki rozwoju pytanie nie brzmi wytacznie, jakie funkcje turystyczne
promowad, lecz czy planowanie przestrzenne i infrastrukturalne nie utrwala zatozen opartych na chwilowym
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potozeniu brzegu. Z perspektywy gminy istotne jest, aby prywatny i publiczny kapitat lokowany wokoét jeziora
pozostawat uzyteczny takze przy innych stanach pietrzenia i przy réznych segmentach popytu.

3) Powiat wadowicki. Regulacja korzystania z akwenu wptywa na przewidywalnos¢ funkcji poszczegélnych
czesci jeziora. Powiat moze wiec patrzeé na strefowanie nie tylko przez pryzmat hatasu i bezpieczenstwa, lecz
rowniez jako na narzedzie ograniczajace koncentracje ryzyka gospodarczego i tworzace stabilniejsze warunki
dla wielu typow inwestycji. Brak regulacyjnej przewidywalnosci takze ma koszt inwestycyjny.

4) Wody Polskie. Zarzadca zbiornika odpowiada za jego eksploatacje zgodnie z obowigzujgcymi zasadami
gospodarowania wodg i rownoczesnie udostepnia lub dzierzawi tereny, ktérych warto$é uzytkowa moze
zaleze¢ od potozenia brzegu. Powstaje zatem pytanie o standard informacji przekazywanej inwestorom,
sposo6b alokacji ryzyka w umowach oraz o to, czy polityka dzierzaw nie zacheca do kapitatochtonnych funkcji
szczegoblnie wrazliwych na parametr, ktérego zarzadca nie moze zagwarantowac jako statego. To jest kwestia
przejrzystosci i jakosci zarzadzania ryzykiem, a nie zarzut wobec samej polityki dzierzaw.

Wspdlny mianownik jest prosty: przed kolejnag decyzjg inwestycyjna, przestrzenna, regulacyjna lub dzierzawna
nalezy sprawdzi¢ nie tylko ,,co chcemy nad jeziorem rozwija¢?”, lecz takze ,jak ta decyzja zachowa sie przy
realnym zakresie pracy zbiornika?”.

BOX ANALITYCZNY — KTO PONOSI RYZYKO?

Powiat: ryzyko regulacyjne i koordynacyjne wynikajace z koniecznosci godzenia funkcji zbiornika w systemie
rozproszonych kompetenciji.

Wody Polskie: zarzadzanie zbiornikiem wedtug funkcji gospodarki wodnej i bezpieczenstwa hydrologicznego;
potrzeby konkretnego modelu turystycznego nie gwarantujg statego potozenia brzegu.

Gmina: ryzyko nieoptymalnej alokacji kapitatu publicznego i planowania przestrzennego, jesli infrastruktura
jest projektowana dla biezgcej, a nie zmiennej linii brzegowe;.

Inwestor prywatny: ryzyko utraty funkcjonalnosci aktywa i przychoddéw, jesli model biznesowy wymaga
statego dostepu do wody, okreslonej gtebokosci lub trwatej infrastruktury przywodnej.

Konkluzja: wilasciwe pytanie moze by¢ inne

Najwazniejsza konkluzja tego briefu nie powinna mie¢ formy twierdzenia, ze jeden model turystyki jest lepszy
od drugiego. Powinna zmienié¢ punkt ciezkosci dyskusiji. Jezioro Mucharskie nie jest akwenem o trwatej linii
brzegowej. Jest zbiornikiem operacyjnym, ktérego powierzchnia, gtebokos¢ i dostep do wody zmieniajg sie
wraz z pietrzeniem. To oznacza, ze czes¢ inwestycji moze by¢ strukturalnie bardziej wrazliwa na warunki
hydrologiczne nizinne.

Sedno nie polega zatem na wskazaniu winnego ani na przeciwstawieniu sobie uzytkownikow jeziora. Chodzi o
wskazanie parametru, ktéry powinien poprzedzac spér o funkcje: zmiennego potozenia brzegu. Dopiero po jego
uwzglednieniu mozna racjonalnie oceniaé, gdzie uzasadniona jest infrastruktura ciezsza, gdzie bardziej
adaptacyjna oraz jak strefowanie moze roztozy¢ ryzyko pomiedzy rézne funkcje zamiast koncentrowac je w
jednym modelu wykorzystania akwenu.

Jezeli tak, spor ,motoréwki kontra cisza” jest zbyt waski. Wtasciwe pytanie brzmi, jak zbudowa¢ taki model
funkcjonalny jeziora, aby kapitat publiczny i prywatny byt lokowany w sposéb odporny na zmiennos¢ zbiornika.
Strefowanie moze by¢ jednym z narzedzi takiej odpornosci: utrzymuje mozliwos¢ réznych form rekreaciji,
tworzy przewidywalnosc¢ przestrzenng i pozwala wspélnemu zapleczu ladowemu obstugiwac wiele segmentow
rynku.

Do dyskusji pozostajg wiec cztery rownolegte pytania. Czy lokalny biznes odrdéznia ryzyko aktywow ladowych
od ryzyka infrastruktury motorowodnej i dywersyfikuje popyt? Czy strategia i planowanie gminy internalizuja
zmienna linie brzegowa? Czy regulacja powiatowa zwieksza dtugoterminowa przewidywalno$é¢ funkcji
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akwenu? | czy polityka dzierzaw Wod Polskich dostatecznie jasno komunikuje oraz alokuje ryzyko, ktérego
zrédtem jest operacyjna zmienno$é zbiornika?

Pytanie nadrzedne: czy przed rozstrzygnieciem, jak intensywnie i gdzie wykorzystywaé¢ Jezioro
Mucharskie, nie nalezatoby najpierw odpowiedzieé, ktére modele inwestycyjne pozostaja
ekonomicznie i technicznie odporne przy rzeczywistym zakresie pracy zbiornika — oraz kto ponosi
ryzyko, gdy zatozenie statego dostepu do wody okazuje sie nietrwate?

Zrédta publiczne wykorzystane w briefie

e Strategia Rozwoju Gminy Mucharz na lata 2024-2030
https://www.mucharz.pl/images/stories/wydarzenia/2024/strategia_rozwoju_2024_2030_23122024/01_strategia.pdf

e Gmina Mucharz - Jezioro Mucharskie
https://samorzad.gov.pl/web/gmina-mucharz/jezioro-mucharskie

e Wody Polskie - kowisko Swinna Poreba (parametry i wahania poziomu)
https://www.gov.pl/web/wody-polskie-krakow/lowisko-swinna-poreba

e Wody Polskie - obnizanie pietrzenia zbiornika Swinna Poreba, 2019
https://krakow.wody.gov.pl/aktualnosci/567-obnizanie-pietrzenia-zbiornika-swinna-poreba

e Wody Polskie - OPZ: oznaczenie maksymalnego poziomu pietrzenia wokoét czaszy zbiornika
https://przetargi.wody.gov.pl/wp/auctions/download/43793%2CZal-nr-2a-Opis-przedmiotu-zamowienia.html

e Wody Polskie - OPZ z parametrami charakterystycznych pozioméw pietrzenia
https://przetargi.wody.gov.pl/wp/postepowania-przetargow/download/66688%2CZal-nr-2-Opis-przedmiotu-zamowienia.html

e Starosta Wadowicki — informacja dotyczaca realizacji pomiaréw halasu na Jeziorze Mucharskim, pismo z
7.09.2026 r., znak ESR.1431.18.2026. MW
Pismo informuje m.in. o zawarciu 14.08.2026 r. umowy z SOLDI sp. z 0.0., przekazaniu przez wykonawce
20.08.2026 r. wstepnego sprawozdania, zgtoszeniu przez Powiat zastrzezen do sposobu realizacji
pomiaréw oraz odstgpieniu wykonawcy od realizacji umowy 28.08.2026 r.

e Fundacja GreenE” - ponowny wniosek o udostepnienie informacji publicznej oraz dalsze
procedowanie regulacji Jeziora Mucharskiego, 8.09.2026 r.
Whiosek dotyczacy dokumentacji pomiarédw akustycznych, w tym umowy, wstepnego sprawozdania,
danych zrédtowych, korespondencji z wykonawca oraz oSwiadczenia o odstapieniu od umowy.

® Beskidzka24 - ,,Woda nisko”, 15.02.2020
https://beskidzka24.pl/woda-nisko/

® Beskidzka24 - ,,Jezioro czeka na deszcz”, 16.05.2020
https://beskidzka24.pl/jezioro-czeka-na-deszcz/

® WadowiceOnline — wéjt Mucharza o nieprzystosowaniu jeziora do rekreacji, 14.07.2020
https://www.wadowiceonline.pl/rozmaitosci/16555-wojt-mucharza-przypomina-ze-jezioro-mucharskie-nie-
jest-przystosowane-do-rekreac;ji

® Wody Polskie — wyjasnienia dotyczace infrastruktury i podziatu kompetenciji, 30.07.2020
https://krakow.wody.gov.pl/aktualnosci/1283-wyjasnienia-do-artykulu-jezioro-mucharskie-kapiel-
wzbroniona

® Nasze Miasto - brak plaz, parkingdw i pomostoéw oraz konflikty uzytkownikéw, 14.08.2020
https://oswiecim.naszemiasto.pl/nieudane-wakacje-nad-jeziorem-mucharskim-brak-plazy/ar/c1-7848055
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