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do decyzji Nr 303/23
z dnia 29.12.2023 r.
ZPN.6730.303.2023.ER
ANALIZA NR 303/23
ZAGOSPODAROWANIA TERENU
1. Rodzaj inwestycji:
Budowa kompleksu hotelowego /wypoczynkowo — rekreacyjnego/: budowa, odbudowa, nadbudowa i
rozbudowa obiektéw ustugowych (zamieszkania zbiorowego) o funkeji hotelowej wraz z przystania i niezbgdna
infrastruktura towarzyszaca i techniczng na bazie bytego osrodka wypoczynkowego na dziatce o nr 2/1 w obrgbie
Kociol Duzy oraz na czesci jez. Ros$ /dziatka nr 1026/5 obreb Pilchy/, w miejscowosci Rybitwy, gmina Pisz.

2. OkreSlenie terenu inwestycji:
Whnioskodawca wystapit do Burmistrza Pisza z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy dla terenu
obejmu_]qcego dziatke nr 2/1, obreb Kociot Duzy oraz cze$¢ dziatki nr 1026/5, obreb Pilchy, stanowigce]
teren Jez Ros$. Powierzchnia dziatki nr 2/1 wynosi 5,1500 ha, a czg$¢ wskazana pod reallzacy; przystam na
terenie jez. Ros wynosi okoto 1,0725 ha. Catkowita taczna powierzchnia w/w dziatki nr 2/1 i czgsci jez. Ros
okreslonej jako teren inwestycji wynosi okoto 6,2225 ha.

Nowelizacja rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
zagospodarowania przestrzennego /Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pézn. zm./, wprowadzona rozporzgdzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. /Dz. U. poz. 2399/ zmieniajace rozporzadzenie w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku planu zagospodarowania przestrzennego, usunela z tresci przepiséw pojecie ,,dziatka” i zastapila je
pojeciem ,,teren”, wobec tego w aktualnym stanie prawnym decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest
nie dla dzialki ewidencyijnej tylko dla terenu inwestyciji, ktéry moze stanowi¢.jedng konkretnie dziatkg
ewidencyjna, kilka dziatek ewidencyjnych, jak réwniez czeé¢ dziatki ewidencyjnej.

Ogodlnopolski oficjalny wzér wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy okreslony w Rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. wymaga wprost od inwestora deklaracji, czy
inwestycja bedzie realizowana na calo$ci, czy na czgsci dziatki ewidencyjnej.

Takie stanowisko zajat rowniez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 lutego 2022 r. II
OSK 712/21, ktéry stwierdzit, ze w §wietle art. 52 ust. 2 pkt 1 i art. 61 ust. 1 pkt 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym dopuszczalne jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla terenu
stanow1qcego cze$¢ dzialki ew1denchneJ, ktéra nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielesne, jezeli teren ten mozna jednoznacznie wyodrebni¢ i
przedstawié na zataczniku graficznym do decyzji. Do decyzji o warunkach zabudowy ma zastosowanie art.
54 pkt 3 w/w ustawy, ktéry stanowi, ze w decyZJl o warunkach zabudowy nalezy okresli¢ linie
rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie w odpowiedniej skali. Zazwyczaj sg to granice
ewidencyjne dziatki, jednak zdaniem NSA, nic nie stoi na przeszkodzie, aby okresli¢ warunki zabudowy dla
wyodrebnionej liniami rozgraniczajacymi czeéci dziatki, bez przesgdzania o konkretnym pofozeniu
zabudowy.

Obszar analizowany: zostat okre$lony na zatgczniku graficznym do Analizy Nr 303/23.

Zgodnie z art. 61 ust. Sa, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 z p6ézn. zm.), w zwigzku z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowamu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw /Dz. U. poz. 1688/, w celu ustalenia wymagan
dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza si¢ wokot terenu objgtego wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, obszar analizowany w
odlegloéci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 m, i
przeprowadza si¢ na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Przepis ten
wskazuje jednoznacznie na wyznaczanie obszaru analizowanego wokot terenu objetego wnioskiem.

Orzecznictwo sadéw administracyjnych odnoszace si¢ do kryteriow, jakimi powinny kierowaé sig
organy administracji przy wyznaczaniu obszaréw analizowanych jest w tym zakresie ugruntowane.
Wskazuje si¢ w nim jednoznacznie, Ze dziatka sasiednia w rozumieniu przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest nieruchomo$¢ lub jej czeg$¢ polozona w okolicy
tworzacej pewna urbanistyczng cato$é, ktéra nalezy okresli¢ dla kazdego przypadku oddzielnie. Sposob
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wyznaczenia obszaru analizowanego winien by¢ zawsze przez organ uzasadniony, przy czym obszar

analizowany moze byé wiekszy niz minimalny.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym za front terenu
inwestycji uznaje si¢ te cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub
wewnetrznej, z ktorej odbywa sie gtéwny wjazd na teren inwestycji.

Szerokos$¢ frontu terenu inwestycji wynosi 4 m, frontu dziatki wynosi 12m, czyli nie spetnia warunkéw
okreslonych w art. 61 ust 5a w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nalezy
rozszerzy¢ obszar analizowany do szerokosci minimum 50 m, by spelni¢ wymagany w/w przepisem prawa
warunek.

e Bioragc powyzsze pod uwage, tutejszy organ, po przeprowadzeniu analizy danego terenu, kierujac sig
koniecznoscig obiektywnej oceny sasiedztwa w odniesieniu do planowanej inwestycji oraz tym, by obszar
analizowany stanowil cato$¢ urbanistyczna, postanowil wyznaczy¢ obszar analizowany w nastgpujacych
odleglosciach od terenu inwestycji:

» od pdéinocy - w odlegtosci okoto 50 m (nie poszerzono obszaru analizowanego gdyz obszar
zlokalizowany na p6inoc od terenu inwestycji stanowi teren jeziora Ro$, co nie wplynie na wynik
analizy).

» od wschodu - w odlegtosci okoto 50 m (nie poszerzono obszaru analizowanego gdyz tereny
zlokalizowane na wschod od terenu inwestycji stanowig tereny lesne i teren jeziora Ros, co nie wplynie
na wynik analizy

» od potudnia - w odlegtoéci od 220 m do 120 m (za wzgledu na ujecie uktadu komunikacyjnego
stanowigcego m.in. dojazd do terenu inwestycji).

» od zachodu - w odlegloséci okoto 170 m (w celu ujecia catego terenu dziatki nr 3/3, stanowiacej teren
ustug turystycznych - oérodka turystyczno — rekreacyjnego wraz z infrastrukturg niezbedna do jego
funkcjonowania).

o W skiad tak wyznaczonego obszaru analizowanego wchodzg:
» dzialka nr 1026/5, obrg¢b Pilchy, stanowigca teren jez. Ros. Do terenu inwestycji przylega potudniowo —

wschodnia czg$¢ jeziora Ros.

> dziatka nr 2/2, o powierzchni 12,2800 ha, stanowiaca teren Skarbu Panstwa w zarzadzie Panstwowego
Gospodarstwa Les$nego Lasow Panstwowych Nadlesnictwa Pisz, w obrgbie ktérej znajduja sie tereny
lesne i drogi gruntowe, stanowiace dojazd do dziatki nr 2/1 na zasadzie shuzebnosci gruntowej.

» dziatka nr 1/2, o powierzchni 24,2800 ha, stanowiaca teren Skarbu Panstwa w zarzadzie Panstwowego
Gospodarstwa Les$nego Laséw Panstwowych Nadlesnictwa Pisz, w obrebie ktdrej znajduja si¢ tereny
leéne i drogi gruntowe,

» dzialka nr 3/3 o powierzchni 6,5220 ha, stanowiaca teren Skarbu Panstwa w zarzadzie Panstwowego
Gospodarstwa Lesnego Lasow Panstwowych Nadlesnictwa Pisz, w obrgbie ktdrej zlokalizowany jest
osrodek turystyczno — rekreacyjny z infrastrukturg niezbedna do jego funkcjonowania. Na terenie dziatki
zlokalizowane s3 domki wypoczynkowe przeznaczone pod wynajem i budynki sluzace do obstugi
osrodka, tacznie w ilosci 44 sztuk. Istniejagce budynki sg to obiekty jednokondygnacyjne o dachach
plaskich i dwuspadowych o niewielkim kacie nachylenia potaci dachowych.

» do dziatki nr 2/1 prowadza drogi gruntowe przebiegajace przez dziatki o nr geodezyjnych 8/2 i 2/2.

Charakterystyka terenu inwestyciji:
» Charakterystyka dziatki nr 1/2:

v' Dziatka nr 2/1, obreb Kociot Duzy znajduje si¢ w kompleksie istnigjgcych osrodkéw wypoczynkowo —
turystycznych rozciagajacych si¢ na dhugosci 2,15 km linii brzegowej jeziora Ros, przylegajacych do jego
poludniowo — wschodniej czgéci. Kompleks ten przeplatany jest terenami lesnymi, a od poludnia w
catosci otoczony jest lasami. Dziatka nr 2/1 znajduje si¢ na skraju tego kompleksu w jego wschodniej
czgsci. W/w kompleks o$rodkéw wypoczynkowych /wraz z dziatka nr 2/1/ powstal w wyniku
wygrodzenia czgsci starego drzewostanu sosnowego i mieszanego, posrdd ktorego zostaly posadowione
domki wypoczynkowe, budynki pomocnicze i budynki zapewniajagce obstuge turystdw w zakresie
gastronomii.

v" Dziatka nr 2/1 o powierzchni 5,1500 ha potozona jest w obrebie Kociot Duzy, gmina Pisz i stanowi teren
byltego osrodka turystyczno — rekreacyjnego przylegajacego od pdtnocy i od wschodu do jeziora Ros.

v' Zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw w sktad omawianej dziatki wechodza uzytki oznaczone jako Bi

— inne tereny zabudowane o powierzchni 5,1100 ha i dr - drogi, o powierzchni 0,0400 ha.
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Na dzialce nr 2/1 znajduje si¢ skarpa o wysokosci wynoszacej okoto 15 m pomigdzy terem powyzej
i ponizej skarpy - w obrgbie dziatki wystgpuje duza réznica poziomow uksztattowania terenu, W 2/3
powierzchni dziatki obejmujacych poludniowo — zachodnia, potudniowa i centralng czg$¢ dziatki nr 2/1
rz¢dna terenu wynosi od 128 m n.p.t. do 134 m n.p.t. i jest to najwyzej polozony teren w obrebie dziatki,
znajdujacy sie w jej pétnocno — zachodniej czesci. W pozostalej czesci dzialki, przylegajacej do jeziora
Ros§, rzedna terenu wynosi §rednio 116 m n.p.t.

Na terenie inwestycji znajduja si¢ budynki i infrastruktura bylego osrodka turystyczno -
wypoczynkowego w ilosci 60 obiektow, w ktérych przewazajg budynki rekreacyjne wolnostojace
i budynki im towarzyszace o plaskich dachach i powierzchni zabudowy poszczegdlnych budynkoéw,
zawierajacej si¢ w przedziale od 10 m? do 82 m?. Wigkszo$¢ budynkdw zlokalizowana jest na skarpie.
Mniejsza ilo§¢ z istniejacych budynkéw wypoczynkowych znajduje si¢ ponizej skarpy, w czesci
przylegajacej do jeziora Ros. Ponizej skarpy zlokalizowana jest zdecydowanie mniejsza ilo$¢ domkéw
wypoczynkowych i w tej czesci dziatki usytuowane sa takze budynki o wigkszych parametrach niz domki
wypoczynkowe, ktére stuzyly do obstugi turystéw w zakresie wyzywienia /stotéwka/ i wypoczynku. W
tej czeéci dzialki znajduja sie: plaza z fragmentami zniszczonego pomostu, .pozostalosci po boiskach
sportowych i miejsca do uprawiania sportéw wodnych i rekreacji.

Na terenie dzialki nr 2/1 znajdujg sie czynne otwory studzienne, ktdre osiagaja glgbokos¢ 42,5 m i 24 m,
z ktérych poprzez sie¢ lokalng, rozprowadzana byla woda od budynkéw. Pozostale istniejace media, to
przylacza energetyczne do budynkéw i lokalna sie¢ kanalizacyjna odprowadzajgca w czasie
funkcjonowania osrodka nieczystosci ciektych do kolektoréw, zlokalizowanych w obrebie dziatki nr 2/1.
Dziatka nr 2/1 posiada dostep do drogi publicznej, polozonej na dziatkach o nr 586/3, 12/9 i 12/11,
stanowigcej wlasno$¢ Powiatu Piskiego w zarzadzie Powiatowego Zarzadu Drog w Piszu poprzez dziatki
stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe
Nadlesnictwa Pisz, na zasadzie shuzebnosci gruntowe;j.

Charakterystyka czesei dziatki nr 1026/5. obreb Pilchy /cze$¢ jez. Ros/:

czes¢ jeziora Ro$, stanowigca teren inwestycji przylega do wschodniej granicy dzialki nr 2/1, obreb
Kociot Duzy, gmina Pisz,

teren 1nwestycp wskazany pod realizacje przystani na cze¢éci jez. Ros wynosi okoto 1,0725 ha,

czg$¢ jeziora Ro$, stanowigca teren inwestycji przylegajqca do WSChOdnleJ granicy dziatki nr 2/1 ,
piaszczyste nabrzeze bez trzein i innej roslinnosci porastajacej plycizng jeziora,

w tej czesei jeziora znajdujg sig pozostatosci po starym drewnianym pomoscie na palach w ksztalcie litery
T o catkowitej dtugosci okoto 50 m,

pas trzcin i innej roslinnosci porastajacej plycizne jeziora wystepuje na czesci jez. Ros przylegajacego do
péinocnej granicy dziatki nr 2/1,

przy dzialce nr 3/3, stanowigcej teren os$rodka turystycznego nad jez. Ros, znajduje si¢ plaza, przy ktoreJ
usytuowane sg dwa pomosty drewniane o dlugosci okoto 50 m kazdy, przeznaczone do rekreacji i
cumowania fodzi do uprawiania turystyki wodnej i wedkarstwa.

Teren inwestycji obejmujacy dziatke nr 2/1 i cze$¢ jez. Ros, potozony jest na obszarach objetych formami
ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody /Dz. U. z 2023 r. poz.
1336 z p6zn. zm./. Teren planowanej inwestycji potozony jest na Obszarze, Chronionego Krajobrazu
Puszczy i Jezior Piskich.

Uwarunkowania prawne:

Na analizowanym obszarze nie ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na
obszarze tym do konca 2003 r. obowigzywatl miejscowy plan ogélny zagospodarowania przestrzennego
Gminy Pisz, zatwierdzony Uchwala Nr XXXV/224/94 Rady Miejskiej w Piszu z dnia 24 maja 1994 r.
/Dz. Urz. Wojewddztwa Suwalskiego Nr 20, poz. 162/. Stosownie do ustalen ww. planu, teren
planowanej inwestycji potozony byt na obszarze oznaczonym symbolem LS — tereny lesne i W — teren
jeziora Ros.

Gmina Pisz posiada studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Pisz, w/g ktérego teren inwestycji polozony jest na obszarze lesnej przestrzeni
produkcyjnej. Teren inwestycji zgodnie z w/w Studium wschodzi w sklad laséw wodochronnych
i las6w wymagajacych przystosowania do funkcji rekreacyjnej oraz stanowi czgs¢ jez. Ros.




Ocena oddzialywania przedsiewziecia na §rodowisko oraz na obszar Natura 2000, na podstawie art.
96 ust.1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu_informacji o §rodowisku i jego

ochronie, udziale spoleczenstwa w_ochronie S§rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowiske /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z p6Zn. zm./:
Teren inwestycji polozony jest na Obszarze Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich oraz
w podanych nizej odleglosciach innych form ochrony przyrody, ustanowionych na podstawie przepiséw
dotyczacych ochrony przyrody znajduja si¢ w podanych ponizej odlegtosciach od dziatki nr 2/1 i od
czescei jez. Ros:
— Obszar Natura 2000 OSO Ostoja poligon Orzysz /kod obszaru PLB200014/ - w odleglosci okoto 1 km
w kierunku péinocno — wschodnim,
— Obszar Natura 2000 OSO Puszcza Piska /kod obszaru PLB280008/ - w odlegtosci okoto 1,9 km
w kierunku zachodnim,
— Obszar Natura 2000 SOO Murawy na Poligonie Orzysz /kod obszaru PLH280056/ - w odlegto$ci
okoto 6 km w kierunku péinocnym,
— Mazurski Park Krajobrazowy — otulina — w odleglosci 8 km w kierunku zachodnim;
— Obszar Chronionego Krajobrazu Otuliny Mazurskiego Parku Krajobrazowego Wschdod w odleglo$ci
powyzej 8 km w kierunku zachodnim.

Ponadto teren inwestycji polozony jest poza obszarami:
—  wybrzezy morskich,
—  gorskimi,
— objetymi ochrona, w tym stref ochronnych uje¢ wod i poza obszarami ochronnymi zbiornikéw wéd
$rddladowych,
— na ktérych standardy jakosci srodowiska zostaly przekroczone,
— o krajobrazie majacym znaczenie historyczne, kulturowe lub archeologiczne,
— uzdrowiskowymi i ochrony uzdrowiskowe;.
Bioragc powyzsze pod uwage, Burmistrz Pisza, zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pdzn. zm./ przed
wydaniem decyzji o warunkach zabudowy rozwazyl, czy planowana inwestycja moze potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na obszar Natura 2000 i uznat, ze budowa kompleksu hotelowego /wypoczynkowo
— rekreacyjnego/, wraz z budynkami i obiektami towarzyszacymi oraz z zagospodarowaniem terenu
niezbednym do funkcjonowania kompleksu i z niezbedng infrastruktura techniczna, na dzialce nr 2/1,
obreb Kociot Duzy, gmina Pisz oraz z przystania na cze$ci jez. Ros, nie nalezy do przedsigwzie¢ innych
niz mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, niezwigzanych bezposrednio z ochrong obszaru
Natura 2000 lub niewynikajacych z tej ochrony, a mogacych znaczaco lub tez potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na obszar Natura 2000, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z p6zn. zm./.
Planowana inwestycja zgodnie z § 3 ust. 2 pkt 2, oraz § 3 ust. 1 pkt 52 lit a, pkt 58 lit a, pkt 65 i pkt 73
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko /Dz. U. poz. 1839 z pdzn. zm./ zaliczana jest do przedsigwzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko. W zwigzku z powyzszym w dniu 17.07.2020 r., do
Urzedu Miejskiego w Piszu wplynat wniosek spétki N30 Sp. z 0.0. o wydanie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia pod nazwa: , Budowa obiektu hotelowego wraz z niezbedng
infrastrukturg towarzyszgcq i techniczng, na bazie bylego osrodka wypoczynkowego, na dzialce o nr 2/1
w obrebie Kociol Duzy oraz na czeSci dziatki o nr 1026/5 obreb Pilchy - jezioro Ros, w miejscowosci
Rybitwy, gmina Pisz”. W trakcie postgpowania administracyjnego o wydanie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowan, Burmistrz Pisza jako organ prowadzacy postgpowanie w sprawie wydania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach:
wystapit zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
érodowisko /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pézn. zm./ do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Olsztynie i do Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piszu oraz do Dyrektora Zarzadu
Zlewni w Gizycku, PGW Wody Polskie, o wydanie opinii co do konieczno$ci przeprowadzenia oceny
oddziatywania planowanego przedsigwzigcia na srodowisko.



- po zasiggnigciu opinii organow, o ktdrych mowa w art. 64 ust. 1 w/w ustawy, tj. Regionalnego Dyrektora

Ochrony Srodowiska w Olsztynie, Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piszu i
Dyrektora Zarzadu Zlewni w Gizycku, PGW Wody Polskie, Burmistrz Pisza postanowieniem z dnia
29.12.2020 r. natozyt na inwestora obowigzek przeprowadzenia oceny oddzialywania na srodowisko dla
przedmiotowego przedsigwzigcia i ustalit zakres raportu w pelnym zakresie okreslonym w art. 66 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko. Raport o
oddziatywaniu przedsigwzigcia na srodowisko mial na celu ocen¢ wptywu funkcjonowania planowanej
inwestycji na §rodowisko, przeanalizowanie oddzialywania alternatywnych rozwiazan oraz wybranie
optymalnego wariantu przedsigwzigcia. Raport mial tez na celu okre$lenie srodkéw do zminimalizowania
wplywu przedsigwzigcia na $rodowisko, w tym na zdrowie i zycie ludzi.
W dniu 03.11.2021 r. wnioskodawca ztozyt do Burmistrza Pisza raport o oddzialywaniu przedsigwzigcia
na Srodowisko dla w/w przedsigwzigcia. Zgodnie z art. 79 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, przed wydaniem decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedmiotowego przedsigwzigcia,

Burmistrz Pisza zapewnil mozliwo$¢ udziatlu spoteczenstwa w postgpowaniu, poniewaz w ramach
prowadzonego postgpowania przeprowadzano ocen¢ oddzialywania na srodowisko. Po uzyskaniu
uzgodnien i opinii dotyczacych przedtozonego raportu oddziatywania na $rodowisko Burmistrz Pisza w
dniu 24.01.2022 r. wydat decyzje¢ o $rodowiskowych uwarunkowanich na podstawie art. 71 ust. 2 pkt 2,
art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 82 i 85 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z p6zn. zm./ oraz z § 3 ust. 1 pkt 52 lit a) w
zwigzku z § 3 ust. 2 pkt 2, oraz § 3 ust. 1 pkt 58 lit a), pkt 65 i pkt 73 rozporzadzenia Rady Ministréow z
dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko /Dz.
U. poz. 1839 z pézn. zm./. W/w decyzja stala si¢ ostateczna w dniu 25.02.2022 r.

W dniu 12.07.2022 r. do Urzedu Miejskiego w Piszu wplynat wniosek Spoétki N30 Sp. z 0.0. o zmiang
tresci w/w decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach i zostalo wszczgte postgpowania w sprawie
zmiany w/w decyzji. Zmiana decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 24.01.2022 r. polega na
zmianie nazwy planowanej inwestycji na nazwg: ,,Budowa, odbudowa, nadbudowa i rozbudowa
obiektow ustlugowych (zamieszkania zbiorowego) o funkcji hotelowej wraz z przystania i niezb¢dna
infrastrukturg towarzyszacg i techniczng na bazie bylego o§rodka wypoczynkowego na dzialce o nr 2/1

w obrebie Kociol Duzy oraz na czesci dzialki o nr 1026/5 obreb Pilchy — jezioro Ro§, w miejscowoSci
Rybitwy, gmina Pisz” oraz na zmianie parametréw planowanej inwestycji zgodnie z zalaczong
charakterystyka przedsigwziecia do wniosku o zmiane decyzji. Kwalifikacja przedsigwzigcia nie ulegla
zmianie.

Burmistrz Pisza wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie i do
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piszu oraz do Dyrektora Zarzadu Zlewni w
Gizycku, PGW Wody Polskie o wydanie opinii co do koniecznosci przeprowadzenia oddzialywania na
srodowisko dla przedsigwziecia okreslonego we wniosku o zmiang decyzji o s$rodowiskowych
uwarunkowaniach. w/w organy stwierdzily konieczno$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na
$rodowisko, w zwiazku z czym Burmistrz Pisza postanowieniem z dnia 04.10.2022 r. natozyl na
wnioskodawcg obowigzek przeprowadzenia oddziatywania na $rodowisko. W dniu 24.11.2023 r. do
Urzgdu Miejskiego w Piszu zostal zlozony raport oddziatywania na srodowiske. Po uzyskaniu stanowisk
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie, Pafstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Piszu oraz Dyrektora Zarzadu Zlewni w Gizycku, PGW Wody Polskie, dotyczacych
przedlozonego im raportu oddzialywania na srodowisko, Burmistrz Pisza w dniu 26.06.2023 r. wydat
decyzj¢ zmieniajaca wydana w dniu 24.01.2022 r. decyzj¢ o sSrodowiskowych uwarunkowaniach. Decyzja
z dnia 26.06.2023 r. stala si¢ ostateczna w dniu 01.08.2023 r.

Zamierzenia wnioskodawcy:

Whnioskodawca planuje zrealizowaé na dzialce nr2/1, obrgb Kociot Duzy, gmina Pisz inwestycje
polegajaca na budowie kompleksu hotelowego /wypoczynkowo — rekreacyjnego/, wraz z budynkami
i obiektami towarzyszacymi oraz z zagospodarowaniem terenu niezbednym do funkcjonowania
kompleksu i z niezbedng infrastruktura techniczng oraz przystan na czgsci jez. Ro$ /dziatka nr 1026/5 obrgb
Pilchy.




5.1

S.2.

Whnioskodawca okreslit nastepujace parametry zamierzenia inwestycyjnego:

Parametry dotyczace terenu inwestycji:

Planowane zagospodarowanie terenu dziatki ner 2/1

= 3 Projektowana
Wyszczegblnienie Istniejgca T TIT aliyinalag
Powierzchnia zabudowy [m?] 2500 7 000 7 500
Powierzchnia biologicznie czynna [m?] . 25 750 32500
Powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu [m?] 5500 19 000 25750
Planowana liczba miejsc parkingowych
AR ot Projektowana
Wyszczegélnienie Istniejaca minimalna Fikkevaialog
Garaz podziemny 0 203 350
Parking na powierzchni terenu | =-ssmene 20 41
o T e P ——
Elementy kompleksu hotelowego:
5.2.1. Gléwny budynek hotelowy (1 obiekt) - budowa budynku
Charakterystyczne parameltry budynku hotelowego:
W slnieni Istniei Projektowana
ML PR Sanaied minimalna maksymalna
Szerokosé elewacji frontowej [m] - 79,85 m (skrzydlo A) 82m (skrzydio A)
' 82,15m (skrzydio B) 84m (skrzydio B)
72.90m (skrzydio C) 74m (skrzydio C)
Liczba kondygnacji nadziemnych B 6 7
Liczba kondygnacji podziemnych - 1 1
Wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub - 19,00 20,30
attyki [m]
Wysokos¢ gtownej kalenicy lub wysokos¢ budynku [m] - 19,00 20,30
Kat nachylenia dachu [stopnie] - 0 10
Informacje dotyczgce dachu:
Wyszcezegblnienie
Rodzaj poddasza, jesli znajduje si¢ w budynku nie dotyczy
Rodzaj projektowanego dachu plaski
Projektowany uklad gtéwnych potaci dachu nie dotyczy
Projektowany uklad gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki nie dotyczy
Projektowany rodzaj i kolor pokrycia dachowego Materiaty dostosowane do kata nachylenia dachu

5.2.2.

Budynki rekreacji indywidualnej — domki wypoczynkowe pelniace funkcje apartamentow

wolnostojacych lub szeregowych pod wynajem

(do 33 obiektéow) — odbudowa, przebudowa,

rozbudowa i nadbudowa w miejscu zlokalizowanych uprzednio domkéw wypoczynkowych na terenie

inwestycji

Charakterystyczne parametry budynkéw apartamentowych - wypoczynkowych:

. Projektowana
JisEzcasetiniohie minimalna maksymalna

Szeroko$¢ elewacji frontowej [m] 6,55 7,0
Liczba kondygnacii nadziemnych 1 2
Liczba kondygnacji podziemnych 0
Wysoko$é gérej krawedai elewacji frontowej, gzymsu lub 6,50 8
attyki [m]

Wysoko$¢ gléwnej kalenicy lub wysoko$¢ budynku [m] 6,50 8

Kat nachylenia dachu [stopnie] 0 10

Informacje dotyczqgce dachu:



Wyszczegblnienie
Rodzaj poddasza, jesli znajduje si¢ w budynku nie dotyczy
Rodzaj projektowanego dachu plaski
Projektowany uktad gléwnych potaci dachu nie dotyczy
Projektowany uktad gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki nie dotyczy
Projektowany rodzaj i kolor pokrycia dachowego Materiaty dostosowane do kata nachylenia dachu

5.2.3. Basen zewnetrzny (1 obiekt) — budowa jako jednego obiektu, z mozliwoscia podzielenia na 2-3 odrgbne
niecki

Charakterystyczne parametry obiektu

Wyszczegblnienie Istniejgca minimaln:ro ektov'v“a:lilsymalna
Powierzchnia [m?] e 220 600
Kubatura, objetosé, pojemnogé fm?] | ceeeem 176 1000
Dhgo$¢m} | e 16,10 25
Szeroko¢[m)] | eeeees 14 20
Wysoko$¢ [ m] | eeeeeea 0.8 1.8

5.2.4. Przystan o mozliwosci cumowania do 50 jednostek ptywajacych z pomostem
5.2.5. Pomost — element w/w przystani

Charakterystyczne parametry obiektu

WyszezegblInienie Istniejgca = HED ety uns
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] e 525 2000
Kubatura, objetosé, pojemnosé [m?] [ A
Dugos¢m) | aeemee- 150 250
Szeroko$¢[m)] | eeemes 3.5 8
Wysoko$¢ [m] e caemm. ||| scsememen

5.2.6. Budynek techniczny (1 obiekt) — stacja trafo i pomieszczenie agregatu pradotworczego - budowa

Charakterystyczne parametry budynku technicznego:

Wyszczegblnienie Istniejaca Bioj Sktowans
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] gl 20 25
Kubatura, objetosé, pojemno$é [m*] | emmeee | aeeeen FRe AR
Dhgos¢[m] 5 5
Szeroko$¢ [m] — 4 5
Wysoko$¢m] | e 3 4

5.3 Pozostale obiekty niebedace budynkami:

5.3.1. Miejsca parkingowe naziemne w ilosci do 41 stanowisk - budowa

5.3.2. Ciagi pieszo — jezdne i pieszo — rowerowe, chodniki, miejsca wypoczynku, place, place utwardzone,
miejsca do gromadzenia odpadéw — budowa, rozbudowa, przebudowa (modernizacja),

5.3.3. Boiska sportowe (2 szt.) — odbudowa /modernizacji/

Boisko
Wyszezegblnienie Istniejaca minimaln:ro ektov:na:lfsymalna
Powierzchnia [m?] 144 380
Kubatura, objetosé, pojemnogé m®] | eeeeee nie dotyczy nie dotyczy
Diugo$é [m] 38,00 18 38
Szeroko$¢ [m] 10,00 8 10
Wysokosé [m] wmmennn nie dotvczy ni¢ dotyczy

5.4. Infrastruktura techniczna

5.4.1. Wykonanie studni do poboru woéd podziemnych o wydajnosci okolo 18m’h oraz przebudowa,
rozbudowa (modernizacja) istniejacej lokalnej sieci wodociggowe] znajdujacej si¢ na terenie dziatki nr
2/1,




5.4.2. Wykonanie sieci i przytaczy energetycznych na potrzeby funkcjonowania osrodka,
5.4.3. Montaz i wykorzystanie odnawialnych zrédet energii na potrzeby funkcjonowania osrodka,

5.4.4, Zbiorniki retencyjne (do 3 szt.) - budowa

Zbiorniki retencyjne

Ao ot Projektowana
Wyszczegblnienie Istniejgca minimalna eayHialng
Powierzchnia[m | eeeeeas - i
Kubatura, objetod¢, pojempoéé [m?1 | eeeee- 200 300
Diugosé [m] o ke Fonn
Szeroko$ém] | e - o
Wysoko§¢[m] | e - -
5.4.5. Zbiorniki na wodg /na cele socjalno — bytowe/ (do 4 szt.) - budowa
Zbiorniki na wodeg /socjalno — bytowe/
Wyszczegélnienie Istniejgca ———Projektowana
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] R —— a-
Kubatura, objetosé, pojemno$é [m?] [ aeeea- 200 300
Diugo$é [m] AL i s
Szerokos¢ m] | e . =
Wysoko$¢[m] | eemeee- . .
5.4.6. Zbiorniki na wode /do celdw p. pozarowych/ 1 szt.) - budowa
Zbiorniki na wode /do celdow p. pozarowych/
L % Projektowana
Wyszczegblnienie Istniejaca minimaina akiyTalia
Powierzchnia[m?] | e - —
Kubatura, objgtos¢, pojemnosé ml1 [ e 200 300

Dlugosé [m]

Szerokosé [m]

Wysoko$¢m] | e

Dane dotyczace infrastruktury technicznej:

Dostegp do energii elektrycznej — istniejace przylacza na terenie dziatki, projektowane instalacje
pozyskujace energi¢ elektryczng z odnawialnych Zrédel energii oraz projektowane przylacze do sieci.
Whnioskodawca zatacZyt warunki przylaczenia kompleksu hotelowego Rybitwy wydane przez PGE
Dystrybucja S.A. Oddzialu Biatystok z dnia 15.09.2022 r.

Dostep do wody — ze studni do poboru wody pitnej, z istniejacych przytaczy (lub zmodernizowanych)
sieci wodociagowej lokalnej. Wnioskodawca zalaczyt informacje z PWiK Sp. z 0.0. w Piszu z dnia
26.08.2022 r. ze wskazaniem miejsca podiaczenia docelowo do sieci wodociggowe;.

Odprowadzenie sciekéw — do istniejacego lub do projektowanego bezodptywowego zbiornika na
nieczystosci ciekle w ramach istniejgcej lokalnej sieci na terenie dziatki oraz docelowo do sieci
kanalizacyjnej. Wnioskodawca zataczyt informacje z PWiK Sp. z 0.0. w Piszu z dnia 26.08.2022 r. ze
wskazaniem miejsca podlaczenia docelowo do sieci kanalizacji sanitarne;.

Odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych — na wlasny nieutwardzony teren inwestycji oraz
do projektowanych zbiornikow retencyjnych na terenie dziatki nr 2/1.

Gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy.
Zrédlo ciepta — indywidualne zrédio ciepla i z instalacii pozyskujacych energi¢ cieplng ze zrodet
odnawialnych oraz z sieci energetyczne;j.

Charakterystyka terenéw w obszarze analizowanym i odniesienie zabudowy istniejacej do
planowanej inwestycji:

Zgodnie z §4 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego /Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z péin. zm./,
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obowiqzujqcq linie nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sig jako przediuzenie linii
istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na
dzialce sqsiedniej z przepisami odrebnymi, obowiqzujqcq linig zabudowy nalezy ustalié zgodnie z tymi
przepisami. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzqc uskok, wowczas
obowiqzujqgcq linig nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktory
znajduje sie w wigkszej odleglosci od pasa drogowego. Dopuszcza sig inne wvznaczenze obowigzujqcej
linii zabudowy, jezeli wynika to z analizy.

Teren inwestycji potozony jest w kompleksie istniejacych osrodkéw wypoczynkowo — turystycznych

rozciagajacych si¢ na dtugosei 2,15 km linii brzegowej jeziora Ros, przylegajacych do jego potudniowo —
wschodniej czgsci i sasiaduje z dziatka nr 3/3 o powierzchni 6,5220 ha, stanowiacg teren Skarbu Paristwa
w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Laséw Panstwowych Nadlesnictwa Pisz, w obrebie
ktorej zlokalizowany jest osrodek turystyczno — rekreacyjny z infrastruktura niezbgdng do jego
funkcjonowania. Na terenie dzialek wchodzacych w sklad w/w kompleksu zlokalizowane sg domki
wypoczynkowe przeznaczone pod wynajem i budynki stuzace do obstugi oérodka. Ich lokalizacja jest
chaotyczna, bez mozliwosci okreslenia jakiejkolwiek regularnosci i zasad, ktére nalezatoby odnies¢ do
nowej zabudowy. W zwigzku z powyzszym oraz z faktem, ze dziatka nr 2/1 jest ,,cofni¢ta” w stosunku do
dziatki nr 3/3 - bezposrednio przyleglej, nie wyznacza si¢ linii zabudowy, gdyz nie bedzie miata ona
zadnego odzwierciedlenia zabudowy istniejacej na dziatce nr 3/3.
Zgodnie z §5 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego /Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pozin. zm./, wskaznik
wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na
podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego. Zgodnie z §5 ust. 2 w/w
rozporzqgdzenia dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w
stosunku do powierzchni terenu , jezeli wynika to z analizy.

W obszarze objetym niniejsza analiza znajduje si¢ osrodek turystyczno — wypoczynkowy,
zlokalizowany na dziatce nr 3/3 o powierzchni 6,5220 ha, obrgb Kociol Duzy, wraz z plaza obejmujaca
czg$¢ jez. Ro$, wraz z pomostami wykorzystywanymi do rekreacji i cumowania ptywajacych jednostek
turystycznych oraz do uprawiania we¢dkarstwa.

Z analizy wynika, ze wskaZznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dla
zabudowy zlokalizowanej w obregbie dziatki nr 3/3 wynosi 0,03.

Whnioskodawca planuje realizacj¢ zabudowy na terenie dziatki nr 2/1 o powierzchni do 7500 m?, co
w stosunku do powierzchni dziatki nr 2/1, ktéra wynosi 5,1500 ha, daje wskaznik 0,15. Istniejaca
powierzchnia zabudowy w obregbie w/w dziatki wynosi okolo 2500 m? i zajmowana jest ona przez
istniejace budynki, ktére stanowig pozostato$¢ po uprzednim osrodku turystyczno — wypoczynkowym,
lecz ich zty stan techniczny wymaga wybudowania w ich miejscu nowych budynkéw. Powierzchnia
zabudowy zostanie znacznie zwigkszona ze wzgledu na parametry gtéwnego budynku hotelowego, czyli
lacznie przewidywana maksymalna powierzchnia zabudowy dla kondygnacji nadziemnych w obrebie
dziatki nr 2/1 zostala okreslona jako 7 500 m?, co w stosunku do powierzchni dziatki daje wskaznik 0,15.
Budynek hotelu zostanie podpiwniczony, a rzut /obrys/ kondygnacji nadziémych nie pokrywa si¢ z
rzutem kondygnacji podziemnych. Kondygnacje podziemne zostang zaprojektowane réwniez poza
obrysem kondygnacji nadziemnych, w celu lokalizacji podziemnego parkingu.

Ustala si¢ maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy projektowanej dla kondygnacji
nadziemnych do wielkosci - 0,15. Uwzgledniajac powierzchni¢ kondygnacji podziemnych pod
budynkiem hotelowym, ustala si¢ maksymalng powierzchni¢ zabudowy na poziomie 30 % w stosunku do
powierzchni terenu, ‘

Warunek okreslony w § 5 ww. rozporzgdzenia uwaza sie za spetniony.

Zgodnie z § 6 ust. 1 powyzszego rozporzqdzenia szerokosé elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony
Jrontu dziatki, wyznacza sig dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowej
istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym z tolerancjq do 20%. Zgodnie z § 6 ust. 2
tegoz rozporzqdzenia dopuszcza sig wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z
analizy. Zgodnie z § 2 pkt 5 ww. rozporzgdzenia, przez front dziatki rozumie sie. cze$¢ dziatki budowlanej,
ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie gtowny wjazd lub wejscie na dziatke.
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Na dzialce sasiedniej nr 3/3, polozonej w obszarze analizowanym znajduja si¢ gtéwnie domki
wypoczynkowe o niewielkich parametrach, zlokalizowane na zapleczu dziatki. Od strony frontu w/w
dzialki usytuowany jest budynek o szerokosci elewacji frontowej 40 m.

Szeroko$¢ elewacji frontowej na dzialce nr 2/1 ustala si¢ jedynie dla gléwnego budynku
hotelowego, gdyz jego lokalizacja zaplanowana jest od strony frontu dziatki nr 2/1. Pozostate obiekty
zlokalizowane beda w miejscu istniejgcych budynkéw, zostang usytuowanie w miejscu istniejgcych
budynkdéw na skarpie i ponizej skarpy.

Dla planowanego budynku gtéwnego hotelu w poziomie parteru ustala si¢ szerokos¢ elewacji
frontowej do 132 m Szerokos$¢ ta obejmuje szeroko$é szczytow poszczegdlnych segmentow budynku (A,
B i C) oraz faczniki /o wysokoéci 1 kondygnacji nadziemnej/ pomigdzy poszczegdlnymi skrzydtami
budynku. Szeroko$¢ elewacji frontowej mierzonej w obrebie kondygnacji powyzej tacznikéw kazdego
segmentu z osobna ustala sie do szerokosci 22 m.

Warunek okreslony w § 6 ww. rozporzqdzenia uwaza sie za spetniony.

Zgodnie z § 7 ust. 1 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego /Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pozn. zm./, wysokosé
gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sig dla nowej zabudowy jako
przedluzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejqcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Zgodnie z § 7
ust. 4 ww. rozporzgdzenia dopuszcza si¢ wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w § 7 ust. 1
powyzszego rozporzgdzenia, jezeli wynika to z analizy.

Na terenie dzialki sgsiedniej nr 3/3, polozonej w obszarze analizowanym znajduja si¢ budynki,
ktérych wysokosé do okapu lub gzymsu nie przekracza 7 m.

Kompleksowe zagospodarowanie terenu dziatki i parametry zaprojektowanych budynkéw na dziakce
nr 2/1 maja na celu podniesienie jakoéci oferowanych ustug turystycznych i maksymalne wykorzystanie
terenu, co przeklada si¢ na zmiane wszystkich parametréw obiektéw w poréwnaniu do istniejacej od lat
60-tych i 80-tych XX wieku zabudowy na terenie sgsiednich osrodkéw wypoczynkowych,
zlokalizowanych na brzegu jez. Ros.

Wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej od poziomu terenu do okapu lub gzymsu, mierzong
od $redniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynku, dla planowanych budynkéw
wchodzacych w sktad projektowanego kompleksu hotelowego ustala si¢ na poziomie:

» do 8 m dla budynkéw rekreacji pod wynajem — wolnostojacych i w zabudowie szeregowej
apartamentowych domkdéw wypoczynkowych,
» do 20,50 m dla gléwnego budynku hotelowego,
» do 5,00 m dla budynku technicznego (stacji trafo)
Warunek okreslony w § 7 ww. rozporzgdzenia uwaza sie za spetniony.

Zgodnie z § 8 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego /Dz. U. Nr 164, poz. 1588 z pézn. zm./, geometrieg
dachu /kgt nachylenia, wysokos¢ gidwnej kalenicy i ukiad polaci dachowych, w takze kierunek gléwnej
kalenicy dachu w stosunku do frontu dzialki/, ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachdw wystgpujgcych
w obszarze analizowanym.

Na terenie dzialki sasiedniej nr 3/3, polozonej w obszarze analizowanym znajduja sie budynki
przekryte dachami ptaskimi.

Ustala sie geometrie dachéw dla nowej zabudowy jako dachy ptaskie.

Warunek okreslony w § 8 ww. rozporzgdzenia uwaza sig za spelniony.

Po przeanalizowaniu wszystkich danych zgromadzonych w trakcie postepowania, stwierdzono co
nastepuje:

Teren inwestycji stanowi teren bylego osrodka wypoczynkowo - rekreacyjnego i znajduje sie
w kompleksie istniejacych osrodkéw wypoczynkowo — turystycznych rozciagajacych sie na dlugosci 2,15
km linii brzegowej jeziora Ro$, przylegajacych do jego potudniowo — wschodniej czgsci. Kompleks
istniejacych osrodkéw umozliwia okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej. '
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Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jezeli co najmniej jedna dziatkd sgsiednia, dostepna z tej
samej drogi publicznej jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Przepis ten wprowadza zasade
dobrego sasiedztwa uzalezniajaca zmiane w zagospodarowaniu i zabudowie terenu od dostosowania cech
nowej zabudowy od cech zagospodarowania terenéw sgsiednich. ‘

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 6 czerwca 2013 r., sygn. akt II
OSK 305/12, stwierdzit, ze: ,,Wynikajaca z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ocena inwestycji z punktu widzenia kontynuacji istniejacej zabudowy w zakresie jej
funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych, nie oznacza zakazu lokalizacji zréznicowanej
zabudowy na okres$lonym terenie oraz bezwzglednego obowiazku kontynuacji dominujgcej funkcji
zabudowy. Nowa zabudowa jest dopuszczalna, gdy mozna jg pogodzi¢ (nie jest sprzeczna) z funkcjg
istniejgcg na analizowanym obszarze”. Powyzsze stanowisko potwierdzil Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 17 stycznia 2014 r., sygn.. Il OSK 1944/12 stwierdzajac, ze ,,Kontynuacja
funkcji zabudowy sasiedniej nie ogranicza nowej zabudowy do mozliwosci powstania w danym miejscu
Jjedynie obiektéw tozsamych z juz istniejacymi”. Realizacja planowanej inwestycji jest tozsama pod
wzgledem funkcji terendéw sasiednich — kompleksu osrodkéw wypoczynkowo — turystycznych
usytuowanych na brzegu jez. Ro$. Planowane w ramach realizacji inwestycji 2 budynki ushug
hotelowych, odbudowywanych w miejscu istniejacych uprzednio obiektéw oraz apartamentowe domki
wypoczynkowe, nie odbiegaja od istniejacej zabudowy parametrami, wielkoscia zabudowy i wysokoscia,
ktére wynikaja z dostosowania ich do wspélczesnych standardéw. Budynek gléwnego hotelu
zdecydowanie przewyzsza parametrami obiekty znajdujace si¢ na terenie istniejagcych osrodkéw
turystyczno — wypoczynkowych, jednak art. 61 ust pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie zakazuje realizacji budynkéw, gdy ich parametry réznig si¢ od zabudowy juz
istniejacej, co potwierdza przytoczone powyzej orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego w
Warszawie. Budynek gtéwnego hotelu, przy zastosowaniu odpowiednich rozwigzan architektonicznych i
technologicznych, pomimo parametréw przewyzszajacych istniejacg zabudowe, nie naruszy tadu
przestrzennego ani walorow krajobrazowych. Rozwigzaniem takim jest ,rozcztonkowanie” bryly
budynku na trzy segmenty (skrzydia), polaczone w dolnych kondygnacjach. Przestrzenie pomiedzy
poszczegblnymi skrzydtami nadadzg wrazenia lekkosci i przestrzeni szczegdlnie, ze pozostawiona
zostanie zdecydowana wigkszo$¢ drzewostanu w obrebie dziatki nr 2/1. Budynek zostanie
wkomponowany. w otoczenie drzewostanu poprzez zastosowanie takich rozwigzan jak oktadziny
elewacyjne nawigzujace do materialéw naturalnych typu drewno, oktadziny kamienne itp. Zastosowanie
duzej ilosci przeszklen spowoduje ,,wtopienie” — wkomponowanie budynku w otoczenie lasu poprzez
tzw. efekt odbicia.

2) Dostgp do drogi publicznej — teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej, polozonej

3)
4)

5)
6)

na dziatkach o nr 586/3, 12/9 i 12/11, stanowiacej wilasno$¢ Powiatu Piskiego w zarzadzie Powiatowego

Zarzadu Droég w Piszu poprzez dziatki stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa w zarzadzie Pafstwowego

Gospodarstwa Lesnego Lasy Parnistwowe Nadle$nictwa Pisz, na zasadzie stuzebnosci gruntowe;j.

Istnigjgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej inwestycji.

Teren inwestycji nie wymaga zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze

1 nielesne, gdyz zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw w sklad terenu inwestycji omawianej dziatki

wchodza uzytki oznaczone jako:

- na terenie dziatki nr 2/1 - Bi — inne tereny zabudowane o powierzchni 5,1100 ha i dr - drogi, o

powierzchni 0,0400 ha.

- na terenie jez. Ro§ — Wp — wody powierzchniowe.

Planowana inwestycja na przedmiotowym terenie nie narusza przepisow odrgbnych.

Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 poz. 273 z pézn.
zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
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Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu:
Na podstawie analizy terenéw przylegtych oraz zapiséw studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pisz, ustala si¢ na terenie inwestycji obejmujacym
dziatke nr 2/1, polozonej w obrebie Kociol Duzy oraz na czeéci jez. Ros, gmina Pisz, dla inwestycji
polegajacej na budowie kompleksu hotelowego /wypoczynkowo — rekreacyjnego/: budowa, odbudowa,
nadbudowa i rozbudowa obiektéw ustugowych (zamieszkania zbiorowego) o funkcji hotelowej wraz z
przystanig i niezbedna infrastruktura towarzyszaca i techniczng na bazie bylego o$rodka wypoczynkowego
nastepujgce warunki realizacji inwestycji:

Dostep do drogi publicznej — potozonej na dziatkach o nr 586/3, 12/9 i 12/11, stanowiacej wlasnosé
Powiatu Piskiego w zarzadzie Powiatowego Zarzadu Drég w Piszu poprzez dziatki stanowigce wlasnosé
Skarbu Pafistwa w zarzadzie Pafistwowego Gospodarstwa Le$nego Lasy Panstwowe Nadles$nictwa Pisz,
na zasadzie shuzebnosci gruntowe;j.

Zjazd na teren planowanej inwestycji — z dziatki nr 2/2.

Nieprzekraczalnej linii zabudowy — nie ustala sig.

Realizacja przystani o mozliwosci cumowania do 50 jednostek plywajacych z pomostem:

parametry pomostu: pomost w ksztalcie litery L o lacznej dlugosci ramion do 250 m, o szerokosci
poktadu od 3 m do 8 m

dopuszcza si¢ montaz wszelkich urzadzen i infrastruktury umozliwiajacej cumowanie todzi

dopuszcza si¢ cumowanie do 50 jednostek ptywajacych.

Warunki realizacji przystani:
Przystan nalezy realizowaé z jak najmniejsza szkoda dla srodowiska, w tym dla roslinnosci nadbrzezne;j

oraz wodnej

lokalizacj¢ planowanej przystani nalezy uzgodni¢ z zarzadca jez. Ro$ tj. Panstwowym Gospodarstwem
Wodnym Wody Polskie Regionalnym Zarzadem Gospodarki Wodnej w Bialymstoku w zakresie
okreslenia zasiggu korzystania z tej czgsci jez. Ro$

Zgodnie z art. 232 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne /Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 z
pozn. zm./, zakazuje si¢ grodzenia nieruchomosci przyleglych do publicznych srédladowych waod
powierzchniowych oraz do brzegu wdéd morskich i morza terytorialnego w odleglosci mniejszej niz 1,5 m
od linii brzegu, a takze zakazywania lub uniemozliwiania przechodzenia przez ten obszar, natomiast art.
233 ust. 2 ww. ustawy stanowi, iz wlasciciel nieruchomosci przyleglej do wod objetych powszechnym
korzystaniem jest obowigzany zapewnié dostep do wdd w sposdb umozliwiajacy to korzystanie.

Lokalizacja budynkéw w stosunku do pozostalych granic terenu inwestycji — zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2022 r. poz. 1225/.

Lokalizacji zabudowy do strony jez. Ro§ — obiekty i budynki w pasie 100 m od jez. Ro$ beda
realizowane w miejscu istniejacych juz obiektéw i budynkéw, ktérych obecny stan techniczny nie
pozawala na uzytkowanie. Obiekty te zostang poddane odbudowie, rozbudowie, przebudowie,
nadbudowie w celu przywrdcenia mozliwosci ich wykorzystania na cele turystyczno — rekreacyjne.

Powierzchnia dziatki nr 2/1 — 51 500 m’ — 100 %:

Maksymalna powierzchnia zabudowy projektowanej dla kondygnacji nadziemnych w stosunku do
powierzchni ww. terénu — 15 % (maksymalnie 30% z uwzglgdnieniem powierzchni kondygnacji
podziemnych),

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni ww. terenu — 50 %.

Planowane budynki i obiekty, wchodzgce w_skiad kompleksu hotelowego /wypoczynkowo —
rekreacyjnego/:

Dla zaprojektowanych budynkéw i pozostalych obiektéw podano parametry minimalne
i maksymalne. Zaprojektowane budynki i obiekty nie mogg przekraczaé ustalonych ponizej minimalnych
i maksymalnych parametréw, lecz w okreslonych przedziatach: minimalnym i maksymalnym parametry
te mogg by¢ ksztaltowane dowolnie, tak aby nie przekroczyly ustalonych wartosci granicznych.
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7.1

7.2

Glowny budynek hotelowy (1 obiekt) - budowa budynku.

Przy budynku gtéwnego hotelu nalezy zastosowaé odpowiednie rozwigzania architektoniczne i
technologiczne, ktére wplyng na wkomponowanie budynku w otaczajacy drzewostan. Rozwigzaniami
tymi sa ,rozczlonkowanie” bryly budynku na trzy segmenty (skrzydla), polaczone w dolnych
kondygnacjach. W celu wkomponowania budynku w otoczenie nalezy zastosowa¢ na elewacji budynku
takie rozwiazania jak uzycie okladzin elewacyjnych nawiazujacych do materialéw naturalnych typu
drewno, okladziny kamienne itp. oraz poprzez zastosowanie duzej ilosci przeszklen, ktére spowodujg
»wtopienie” — wkomponowanie budynku w otoczenie lasu poprzez tzw. efekt odbicia.

Parking podziemny pod budynkiem hotelu z dopuszczeniem do 350 stanowisk postojowych.

Dopuszcza si¢ etapowa realizacj¢ budynku. Kazdy z segmentéw moze niezaleznie funkcjonowaé
w przypadku etapowania inwestycji.

Parametry budynku hotelowego:

I Projektowana
Wyszczegblnienie P
minimalna maksymalna

Szerokos¢ elewacji frontowej [m] — Szeroko$¢ elewacji frontowe;j 90,00 ] 132,00
dla planowanego budynku gtéwnego hotelu w poziomie parteru.

Szeroko$¢ ta obejmuje sumeg szerokosci szezytu poszczegdlnych

segmentdw budynku i szerokos¢ facznikéw /maksymalnie do dwdch

kondygnacji nadziemnych/

Szeroko$¢ elewacji frontowej [m] dla poszczegdinych segmentéw 15,00 22,00
mierzona powyzej facznikow

Liczba kondygnacji nadziemnych poszczegdlnych segmentow 6 . 7
Liczba kondygnacji nadziemnych tacznikéw pomigdzy 1 2
poszczegdlnymi segmentami budynku

Liczba kondygnacji podziemnych /pomieszczenia ustug hotelowych, 1 2
techniczne, gospodarcze, socjalne oraz miejsca parkingowe/

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki 19 20,30
poszczegdlnych segmentéw budynku [m]*

Wysoko$¢ budynku [m]* 19 20,30
Kat nachylenia dachu [stopnie¢] 0 A 10

* Parametry dotyczace wysokosci gléwnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki oraz wysokos¢
budynku mierzy si¢ od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku. Podane
wysokosci nie dotyczg urzgdzen zlokalizowanych na dachu budynku takich jak wyniesionych ponad
plaszczyzne dachu maszynowni dZzwigéw 1 innych urzadzen technicznych, ani wycofanych w stosunku do
elewacji wyston oraz innych elementow okres$lonych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie /Dz. U. z 2022 r. poz. 1225/

Informacje dotyczgce dachu:

Wyszczegélnienie
Rodzaj poddasza, jesli znajduje sie w budynku nie dotyczy
Rodzaj projektowanego dachu plaski
Projektowany uktad gléwnych potaci dachu nie dotyczy
Projektowany uktad gléwnej kalenicy w stosunku do frontu dziatki nie dotyczy
Projektowany rodzaj i kolor pokrycia dachowego Materialy dostosowane do kata nachylenia dachu

Budynki pod wynajem /domki wypoczynkowe/ — budynki apartamentowe wolnostojacych lub w
zabudowie szeregowej pod wynajem (do 33 obiektéw) — odbudowa, przebudowa, rozbudowa i
nadbudowa w miejscu zlokalizowanych uprzednio domkéw wypoczynkowych na terenie inwestycji

Parametry domkow wypoczynkowych:

W Projektowana
Wyszcezegblnienie =
minimalna maksymalna
Szerokos¢ elewacji frontowej [m] 6 7
Liczba kondygnacji nadziemnych 1 2 /lub 1 + antresola/
Liczba kondygnaciji podziemnych 0 0
Wysoko$é gémej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub 6,50 : 8
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attyki [m]
Wysoko$¢ budynku [m]* 6,50 8
Kat nachylenia dachu [stopnie} 0 10

Informacje dotyczgce dachu:

Wyszczegblnienie
Rodzaj poddasza, jesli znajduje sie w budynku nie dotyczy
Rodzaj projektowanego dachu plaski
Projektowany uktad giéwnych potaci dachu nie dotyczy
Projektowany uklad giéwnej kalenicy w stosunku do frontu dzialki nie dotyczy
Projektowany rodzaj i kolor pokrycia dachowego Materiaty dostosowane do kata nachylenia dachu

7.3 Basen zewngtrzny (1 obiekt) — budowa jako jednego obiektu, z mozliwoscia podzielenia na 2-3 odrebne
niecki

Charakterystyczne paramelry obiektu

Wyszezegé6Inienie Istniejaca minimaln:ro ektov::l:sy’malna
Powierzchnia [m?] M 220 600
Kubatura, objetodé, pojemnosé [m?] | eeeeen 176 1000
Diugoéé [m] P 16,10 25
Szeroko$¢m | s 14 20
Wysoko§¢[m} | eeeeee- 0.8 1.8

7.4 Budynek techniczny (1 obiekt) — stacja trafo i pomieszczenie agregatu pradotwérczego - budowa

Charakterystyczne parametry budynku technicznego:

Wyszczeg6lnienie Istniejgca Projektowana
minimalna maksymalna
Powierzchnia[mp | e 20 25
Kubatura, objetoéé, pojemnogé [m®] | e | e | e
Dhugo$¢ml | e 5 5
Szeroko$¢[m] | e 4 5
Wysoko$é [m] I R — 3 4

7.5 Pozostale obiekty niebedgce budynkami:

7.5.1 Miejsca parkingowe naziemne w iloéci do 41 stanowisk — budowa

7.5.2 Ciagi pieszo — jezdne i pieszo — rowerowe, chodniki, miejsca wypoczynku, place, place utwardzone,
miejsca do gromadzenia odpadéw — budowa, rozbudowa, przebudowa (modernizacja),

7.5.3 Boiska sportowe (2 szt.) — odbudowa /modernizacji/

Boisko
Wyszcezegblnienie Istniejgca o inlmaln:ro ektovrvna:l:symalna
Powierzchnia [m?] 144 380
Kubatura, objetosé, pojemno$é [m*] | e;eeen nie dotyczy nie dotyczy
Dhugo$é [m] 38,00 18 38
Szeroko$¢ [m] 10,00 8 10
Wysoko§¢m) | emmeme nie dotyczy nie dotyczy

7.6  Infrastruktura techniczna

7.6.1 Wykonanie studni do poboru wéd podziemnych o wydajnosci okoto 18m3/h oraz przebudowa, rozbudowa
(modernizacja) istniejacej lokalnej sieci wodociggowej znajdujacej sie na terenie dziatki nr 2/1,

7.6.2 Wykonanie sieci i przylaczy energetycznych na potrzeby funkcjonowania osrodka,

7.6.3 Montaz i wykorzystanie odnawialnych Zrédet energii na potrzeby funkcjonowania osrodka,

7.6.4 Zbiorniki retencyjne (do 3 szt.) - budowa

Zbiorniki retencyjne

Projektowana
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] T o =

Wyszczegblinienie Istniejgca
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Kubatura, objetosé, pojemnos¢ [m?]

300

Diugos¢ [m]

Szerokosé [m]

Wysokos¢ [m]

7.6.5 Zbiorniki na wode /na cele socjalno — bytowe/ (do 4 szt.) - budowa

Zbiorniki na wode /socjalno — bytowe/

Wyszczegblnienie

Pro

ektowana

Istniejgca

minimalna

maksymalna

Powierzchnia [m?]

Kubatura, objetosé, pojemno$¢ [m*]

300

Dhugos¢ [m]

Szeroko$¢ [m]

Wysokos¢ [m]

7.6.6 Zbiorniki na wode /do celdéw p. pozarowych/ 1 szt.) - budowa

Zbiorniki na wode /do celow p. pozarowych/

Wyszczegélnienie

Pro

ektowana

Istniejaca

minimalna

maksymalna

Powierzchnia [m?]

Kubatura, objetosé, pojemnosé [m]

200

300

Dlugos¢ [m]

Szerokos$¢ [m]

Wysokos¢ [m}]

8. Wymagania dotyczace intereséw osob trzecich:
Realizacja ww. inwestycji, na dzialce nr 2/1, potozonym w obrgbie Kociol Duzy, gmina Pisz, nie moze
narusza¢ intereséw osob trzecich i winna by¢ prowadzona zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, a
w szczegdlnosci na zasadach okreslonych w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane /Dz.
U. 22023 r. poz. 682 z pdzn. zm./.

9. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik Nr 1
do decyzji Nr 303/23.

10. Wyniki analizy w formie graficznej zamieszczono na kopii mapy w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik
do niniejszej analizy.

Niniejszg analize przygotowala:
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