BURMISTRZ PISZA
12-200 PISZ
ul. Gustawa Gizewiusza 5 . .
Wwoj. warminsko-mazurskie Pisz, dnia 28.04.2022 r.

ZPN.6730.14.2022.ER

DECYZJA NR 14/22
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 pkt 11a i ust. 5b art. 59 ust. 1, art, 60 ust. 1 i 4
iart. 61 i art. 66a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
/Dz. U. z 2022 r. poz. 503/ i art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania
administracyjnego /Dz. U. z 2021 r. poz. 735 z pdzn. zm./, po rozpatrzeniu wniosku z dnia 02.02.2022 r.
(uzupelnionego w dniu 10.03.2022 r.) N30 Sp. z o.0. reprezentowanej przez Pana Piotra
Plaskowickiego

ustalam

nastepujace warunki zabudowy na dzialce nr 2/1, obreb Kociol Duzy, gmina Pisz, dla inwestycji
polegajacej na budowie kompleksu hotelowego /wypoczynkowo — rekreacyjnego/, wraz z budynkami i
obiektami towarzyszacymi oraz z zagospodarowaniem terenu niezbednym do funkcjonowania kompleksu
i z niezbgdna infrastruktura techniczna,

1. Rodzaj inwestycji:
Budowa kompleksu hotelowego /wypoczynkowo — rekreacyjnego/, wraz z budynkami i obiektami
towarzyszacymi oraz z zagospodarowaniem terenu niezbednym do funkcjonowania kompleksu
1 z niezbgdng infrastrukturg techniczna, '

2. Warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgce z przepiséw
odrebnych:

a) W zakresie wymagan ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
Funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: UT — teren zabudowy ustug turystycznych

3. Ustalenia dotyczace:
3.1 Nieprzekraczalnej linii zabudowy — nie ustala sig.
3.2 Lokalizacji zabudowy od pozostalych granic terenu inwestycji:

e Lokalizacja budynkéw w stosunku do pozostalych granic terenu inwestycji — zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2019 r. poz. 1065
Z p6zn. zm./.

e Lokalizacji zabudowy do strony jez. Ro$ — obiekty i budynki w pasie 100 m od jez. Ros bedg
realizowane w miejscu istniejacych juz obiektow i budynkow, ktérych obecny stan techniczny nie
pozawala na uzytkowanie. Obiekty te zostana poddane odbudowie, rozbudowie, przebudowie,
nadbudowie, zmianie sposobu uzytkowania, w celu przywrdcenia mozliwosci ich wykorzystania na
cele turystyczno — rekreacyjne.

3.3 Wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu planowanej inwestycji,
w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej:
o Powierzchnia dziatki nr 2/1 — 51 500 m’ — 100 %:

» Maksymalna powierzchnia zabudowy projektowanej dla kondygnacji nadziemnych w stosunku
do powierzchni ww. terenu — 15 % (maksymalnie 30% z uwzglednieniem powierzchni
kondygnacji podziemnych)

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




3.4 Gabarytoéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu /ukladu polaci dachowych,

3.4.1

3.4.2

kqta nachylenia/:

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

Gléwny budynek hotelowy (1 obiekt) - budowa budynku. Przy budynku gtéwnego hotelu nalezy
zastosowa¢ odpowiednie rozwigzania architektoniczne i technologiczne, ktdre wplyna na
wkomponowanie .budynku w otaczajacy drzewostan. Rozwigzaniami tymi sa ,rozczlonkowanie”
bryly budynku na trzy segmenty (skrzydla) potgczone w dolnych kondygnacjach. W celu
wkomponowania budynku w otoczenie nalezy zastosowa¢ na elewacji budynku takie rozwigzania
jak uzycie okladzin elewacyjnych nawigzujacych do materiatéw naturalnych typu drewno, okladziny
kamienne itp. oraz poprzez zastosowanie duzej ilosci przeszklen, ktore spowoduja ,,wtopienie” —
wkomponowanie budynku w otoczenie lasu poprzez tzw. efekt odbicia.

Dopuszcza si¢ etapowg realizacje budynku. Kazdy z segmentow moze niezaleznie
funkcjonowaé w przypadku etapowania inwestycji.

Parametry budynku hotelowego:

e Projektowana
Wyszczegb6lnienie =
minimalna maksymalna
Szeroko$é elewacji frontowej [m] — Szerokos¢ elewacji 90,00 132,00
frontowej dla planowanego budynku gtéwnego hotelu w
poziomie parteru. Szeroko$¢ ta obejmuje sume szerokosci
szczytu poszczeg(’)lnyéh segmentéw budynku i szerokos¢
tacznikéw /maksymalnie do dwéch kondygnacji nadziemnych/
Szeroko$é elewacji frontowej [m] dla poszezegélnych 15,00 22,00
segmentéw mierzona powyzej tacznikow
Liczba kondygnacji nadziemnych poszczegolnych segmentow 2 6
Liczba kondygnacji nadziemnych tagcznikéw pomiedzy 1 1
poszczegdlnymi segmentami budynku
Liczba kondygnacji podziemnych /pomieszczenia ustug 1 2
hotelowych, techniczne, gospodarcze, socjalne oraz miejsca
parkingowe/
Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub 8,00 19,00
attyki poszczegdlnych segmentéw budynku [m]*
Wysoko$¢ budynku [m]* 8,00 19,00
Kat nachylenia dachu [stopnie] 0 10

* Parametry dotyczace wysokodci gtéwnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki oraz
wysoko$é budynku mierzy si¢ od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku.
Podane wysokosci nie dotycza urzadzen zlokalizowanych na dachu budynku takich jak
wyniesionych ponad ptaszczyzne dachu maszynowni dzwigdw i innych urzadzen technicznych, ani
wycofanych w stosunku do elewacji wyston oraz innych elementéw okreslonych w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie /Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z p6zn. zm./.

Informacje dotyczgce dachu:

Wyszczegblnienie
Rodzaj poddasza, jesli znajduje si¢ w budynku nie dotyczy
Rodzaj projektowanego dachu plaski
Projektowany uktad giéwnych potaci dachu nie dotyczy
Projektowany uklad glownej kalenicy w stosunku do frontu | nie dotyczy
dziatki
Projektowany rodzaj i kolor pokrycia dachowego Materialy dostosowane do kata nachylenia dachu

Budynki rekreacji indywidualnej — domki wypoczynkowe pelnigce funkcje apartamentéw
wolnostojagcych pod wynajem (do 20 obiektéw) — odbudowa, przebudowa, rozbudowa
i nadbudowa w miejscu zlokalizowanych uprzednio domkéw wypoczynkowych na terenie inwestycji



Parametry domkéw wypoczynkowych:

W éInien Projektowana

yszezegoTnienie minimalna maksymalna
Szerokos¢ elewacji frontowej [m] nie ustala sie nie ustala sie
Liczba kondygnacji nadziemnych 1 2 lub 1 + antresola
Liczba kondygnacji podziemnych 0 0
Wysokoé¢ gomej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki 3,60 7,50
[m]*
Wysokos¢ budynku [m]* 3,60 7,50
Kat nachylenia dachu [stopnie] 0 10

Informacje dotyczgce dachu:
Wyszczegé6Inienie

Rodzaj poddasza, jesli znajduje sie w budynku nie dotyczy
Rodzaj projektowanego dachu plaski
Projektowany ukiad gtéwnych potaci dachu nie dotyczy
Projektowany uklad gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu | nie dotyczy
dzialki .
Projektowany rodzaj i kolor pokrycia dachowego Materialy dostosowane do kata nachylenia dachu

3.4.3 Budynek uslug hotelowych pelnigcy funkcj¢ apartamentéw pod wynajem (1 obiekt) -
odbudowa, przebudowa, rozbudowa, nadbudowa i zmiana sposobu uzytkowania w miejscu
zlokalizowanego uprzednio budynku we wschodniej czesci dziatki nr 2/1.

Parametry dla budynku ustug hotelowych, pelnigcego funkcje apartamentiw pod wynajem:
Wyszczegéblnienie Eeplektonans
¥ g minimalna maksymalna
Szeroko$¢ elewacji frontowej [m] 30,00 32,00
Liczba kondygnacji nadziemnych 1 2
Liczba kondygnaciji podziemnych 0 0
Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki 6,00 7,50
[m]* .
Wysokos¢ budynku [m]* 6,00 7,50
Kat nachylenia dachu [stopnie] 0 10
Informacje dotyczqce dachu:
Wyszczeg6Inienie
Rodzaj poddasza, jesli znajduje sie w budynku nie dotyczy
Rodzaj projektowanego dachu plaski
Projektowany uklad gléwnych potaci dachu nie dotyczy
Projektowany uktad gléwnej kalenicy w stosunku do frontu | nie dotyczy
dziatki
Projektowany rodzaj i kolor pokrycia dachowego Materiaty dostosowane do kata nachylenia dachu

3.4.4. Budynek uslug hotelowych (1 obiekt) - odbudowa, przebudowa, rozbudowa, nadbudowa i zmiana
sposobu uzytkowania w miejscu zlokalizowanego uprzednio budynku we wschodniej czesci dziatki

nr 2/1,
Parametry budynku ustug hotelowych:
Sl Projektowana
szt iiinienle minimalna maksymalna

Szerokos¢ elewacji frontowej [m] 30,00 32,00
Liczba kondygnacji nadziemnych 1 ) 2
Liczba kondygnacji podziemnych 0 0
Wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, gzymsu lub attyki 6,00 7,50
[m]*
Wysoko$¢ budynku [m]* 6,00 7,50
Kat nachylenia dachu [stopnie] 0 10




Informacje dotyczgee dachu:

Wyszczegélnienie

Rodzaj poddasza jeéli.znajdujc si¢ w budynku nie dotyczy

Rodzaj projektowanego dachu plaski

Projektowany uktad gléwnych polaci dachu nie dotyczy

Projektowany uklad gléwnej kalenicy w stosunku do frontu | nie dotyczy

dzialki

Projektowany rodzaj i kolor pokrycia dachowego Materiaty dostosowane do kata nachylenia dachu

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

3.4.6.

Parametry budynku technicznego:

—_— Projektowana
Wyszczegblnienie =
minimalna maksymalna

Szerokosé elewacji frontowej [m] 5,00 8,00
Liczba kondygnacji nadziemnych 1 1
Liczba kondygnacji podziemnych 0 0
Wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacii frontowej, gzymsu lub attyki 3,20 5,00
[m]*

Wysokos¢ budynku [m]* 3,20 5,00

Kat nachylenia dachu [stopnie] 0 10

Informacje dotyczgce dachu:

Wyszczegblnienie

Rodzaj poddasza, jesli znajduje si¢ w budynku

nie dotyczy

dziatki

Rodzaj projektowanego dachu plaski
Projektowany uklad gléwnych potaci dachu nie dotyczy
Projektowany uklad gtéwnej kalenicy w stosunku do frontu | nie dotyczy

Projektowany rodzaj i kolor pokrycia dachowego

Materialy dostosowane do kata nachylenia dachu

Pozostale obiekty niebedace budynkami:

Miejsca parkingowe naziemne w ilosci do 41 stanowisk (z uwzglednieniem miejsc postojowych
dla samochodéw cigzarowych i autobusdéw) — budowa

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

(modernizacja),
Boiska sportowé (2 szt.) — odbudowa,
Jacuzzi (do 2 szt.) - budowa

Parametry boiska Nr 1
Wyszczegblnienie = BiioiEktonann
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] 350,00 375,00
Kubatura, objetoé. pajemnosé [m?] nie dotyczy nie dotyczy
Dhugosé [m] 36,00 38,00
Szeroko$¢ [m] 9,00 10,00
Wysokos¢ [m] nie dotyczy nie dotyczy
Parametry boiska Nr 2
Wyszczegélnienie — Liojekttwana
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] 160,00 165,00
Kubatura, objetosé, pojemnosé [m?] nie dotyczy nie dotyczy
Diugosé [m] 17,50 18,50
Szerokosé [m] 8,50 9,00
Wysoko$¢ [m] nie dotyczy nie dotyczy
Parametry jacuzzi (ilo$¢ - do 2 szt.)
| + Wyszczegblnienie Projektowana




minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] 28,00 56,00
Kubatura, objetosé, pojemnosé [m?] nie dotyczy nie dotyczy
Dhugosé [m] 10,00 15,00
Szerokosé [m] 5,00 10,00
Wysokosé [m] nie dotyczy . nie dotyczy

3.4.7. Infrastruktura techniczna

- Wykonanie studni do poboru wod podziemnych o glgbokosei ponizej 30 m p.p.t. i wydajnosci
okoto 18m*h oraz przebudowa, rozbudowa (modernizacja) istniejacej lokalnej sieci wodociagowej
znajdujacej si¢ na terenie dziatki nr 2/1,

- Zbiorniki retencyjne (do 3 szt.) - budowa

Parametry zbiornikéw retencyjnych

e Projektowana
Wyszczegblnienie —
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] 16,00 36,00
Kubatura, objetos¢, pojemnosé [m?] 80,00 180,00
Diugoé¢ [m] 4,00 7.50
Szerokos¢ [m] 4,00 7.50
Wysokos¢ [m] 3,00 5,00

b) W zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Dostep do drogi publicznej — polozonej na dziatkach o nr 586/3, 12/9 i 12/11, stanowigcej
wlasnos¢ Powiatu Piskiego w zarzadzie powiatowego Zarzadu Drég w Piszu poprzez dziatki
stanowigce wiasnos¢ Skarbu Pafistwa w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy
Panstwowe Nadlesnictwa Pisz, na zasadzie stuzebnosci gruntowej.
Zjazd na teren planowanej inwestycji — z dziatki nr 2/2,
Dostep do energii elektrycznej — istniejace przylacza na terenie dzialki, projektowane instalacje
pozyskujace energie elektryczng z odnawialnych zrodet energii oraz projektowane przylacze do
sieci. Wnioskodawca zatgczytl o$wiadczenie PGE Dystrybucja S.A. Oddziatu Biatystok z dnia
09.02.2022 r. o mozliwos$ci dostawy energii elektrycznej dla planowanego kompleksu hotelowego.
Dostep do wody — ze studni do poboru wody pitnej, z istniejacych (lub zmodernizowanych)
przylaczy sieci wodociggowej lokalnej. Wnioskodawca uzyskat informacje z PWiK Sp. z o.o0.
w Piszu z dnia 15.02.2022 r. ze wskazaniem miejsca podtaczenia docelowo do sieci wodociggowe;j.
W przypadku braku mozliwosci uzyskania pozytywnych warunkéw zarzadcy sieci
dotyczacych wigczenia si¢ do sieci wodociggowej, dopuszcza sig realizacj¢ wlasnego ujecia wody
— do czasu wybudowania sieci wodociagowe;.
Odprowadzenie §ciekéw — do istniejacego lub do projektowanego bezodplywowego zbiornika na
nieczystosci ciekte w ramach istniejacej lokalnej sieci na terenie dziatki oraz docelowo do sieci
kanalizacyjnej. Wnioskodawca uzyskat informacje z PWiK Sp. z 0.0. w Piszu z dnia 15.02.2022 r.
ze wskazaniem miejsca podtaczenia docelowo do sieci kanalizacji sanitarne;.

W przypadku braku mozliwosci uzyskania pozytywnych warunkéw zarzadcy sieci
dotyczacych wigczenia si¢ do sieci kanalizacyjnej, dopuszcza si¢ rozwigzania okreslone w ustawie
z dnia 13 wrzes$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach /Dz. U. z 2021 r. poz. 888
z pbézn. zm./.

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

Gospodarowanie odpadami — zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie
gminy.

Zrédlo ciepta — indywidualne zrodlo ciepta i z instalacji pozyskujacych energie cieplng ze zrodet
odnawialnych oraz z sieci energetycznej.

W zakresie ochrony S$rodowiska, przyrody i Krajobrazu oraz dziedzictwa Kulturowego
i zabytk6éw oraz dobr kultury wspélczesnej:

Planowang inwestycje nalezy projektowaé z zachowaniem wymagan okreslonych w ustawie z dnia
27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska /Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 z pdzn. zm.,
a w szczegolno$ci wymienionych w art. 72 i 73 powolanej ustawy.



Teren inwestycji potozony jest na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody /Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 z p6zn. zm./.

Teren inwestycji potozony jest na Obszarze Chronionego Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich
oraz w podanych nizej odleglosciach od form innych form ochrony przyrody ustanowionych na
podstawie przepisow dotyczacych ochrony przyrody znajduja si¢ w podanych ponizej
odleglosciach od dziatki nr 2/1:

— Obszar Natura 2000 OSO Ostoja poligon Orzysz /kod obszaru PLB200014/ - w odleglosci
okoto 1 km w kierunku pétnocno — wschodnim,
— Obszar Natura 2000 OSO Puszcza Piska /kod obszaru PLB280008/ - w odleglosci okoto 1,9 km

w kierunku zachodnim,

— Obszar Natura 2000 SOO Murawy na Poligonie Orzysz /kod obszaru PLH280056/ - w
odlegtosci okoto 6 km w kierunku péinocnym,

— Mazurski Park Krajobrazowy — otulina — w odleglosci 8 km w kierunku zachodnim;

— Obszar Chronionego Krajobrazu Otuliny Mazurskiego Parku Krajobrazowego Wschod

w odlegtosci powyzej 8 km w kierunku zachodnim.

Ponadto dzialka nr 2/1, obreb kociot Duzy poloZona jest poza obszarami:

—  wybrzezy morskich,

- gérskimi,

— objetymi ochrong, w tym stref ochronnych uje¢ wod i poza obszarami ochronnymi zbiornikéw
wod srodladowych,

- naktdrych standardy jakosci $rodowiska zostaty przekroczone,
— o krajobrazie majacym znaczenie historyczne, kulturowe lub archeologiczne,
— uzdrowiskowymi i ochrony uzdrowiskowej.
Blorqc powyzsze pod uwage, Burmistrz Pisza, zgodnie z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko /Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 z p6zn. zm./
przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy rozwazyl, czy planowana inwestycja moze
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na obszar Natura 2000 i uznal, ze budowa kompleksu
hotelowego /wypoczynkowo — rekreacyjnego/, wraz z budynkami i obiektami towarzyszacymi oraz
z zagospodarowaniem terenu niezbednym do funkcjonowania kompleksu i z niezbedna
infrastrukturg techniczng, na dzialce nr 2/1, obreb Kociol Duzy, gmina Pisz, nie nalezy
do przedsigwzig¢ 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 oddzialywaé na obszar Natura 2000, w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na srodowisko /Dz. U. z 2021r. poz. 2373 z pézn. zm./.

Planowana inwestycja zgodnie z § 3 ust. 2 pkt 2, oraz § 3 ust. 1 pkt 58 lit a), pkt 65 i pkt 73

rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych

znaczaco oddzialywaé na srodowisko /Dz. U. poz. 1839/ zaliczana jest do przedsiewzieé¢ mogacych

potencjalnie znaczaco oddziatywaé na §rodowisko. W zwiazku z powyzszym w dniu 17.07.2020 r.,

do Urzedu Miejskiego w Piszu wptynal wniosek spétki N30 Sp. z 0.0. o wydanie decyzji

o s$rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia pod nazwa: , Budowa obiektu

hotelowego wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszqcq i techniczng, na bazie bylego osrodka

wypoczynkowego, na dziaice o nr 2/1 w obrgbie Kociol Duzy oraz na czesci dziatki o nr 1026/5

obreb Pilchy - jezioro RoS, w miejscowosci Rybitwy, gmina Pisz”. W trakcie postepowania

administracyjnego o wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowan, Burmistrz Pisza jako
organ wydajacy decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach:

— wystapit zgodnie z ustawg zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 z pdézn. zm./ do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie i do Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Piszu oraz do Dyrektora Zarzadu Zlewni w Gizycku, PGW Wody Polskie,
o wydanie opinii co do konieczno$ci przeprowadzenia oceny oddziatywania planowanego
przedsiewziecia na srodowisko.



— Po zasiggnigciu opinii organéw, o ktorych mowa w art. 64 ust. 1 w/w ustawy, tj. Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Olsztynie, Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Piszu i Dyrektora Zarzadu Zlewni w Gizycku, PGW Wody Polskie, Burmistrz
Pisza postanowieniem z dnia 29.12.2020 r. natozy! na inwestora obowiazek przeprowadzenia
oceny oddzialywania na $rodowisko dla przedmiotowego przedsigwzigcia i ustalit zakres
raportu w petnym zakresie okreslonym w art. 66 ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na S$rodowisko. Raport o oddziatywaniu
przedsiewzigcia na $rodowisko mial na celu oceng¢ wptywu funkcjonowania planowane;
inwestycji na $rodowisko, przeanalizowanie oddziatywania alternatywnych rozwigzan oraz
wybranie optymalnego wariantu przedsiewzigcia. Raport miat tez na celu okreslenie srodkéw do
zminimalizowania wptywu przedsiewziecia na srodowisko, w tym na zdrowie i zycie ludzi.

— W dniu 03.11.2021 r. wnioskodawca zlozyt do Burmistrza Pisza raport o oddziatywaniu
przedsiewzigcia na srodowisko dla w/w przedsigwzigcia. Zgodnie z art. 79 ust. 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, przed
wydaniem decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedmiotowego przedsigwzigcia,

— Burmistrz Pisza zapewnit mozliwo$¢ udziatu spoleczenistwa w postgpowaniu, poniewaz
w ramach prowadzonego postepowania przeprowadzano oceng oddziatywania na srodowisko.
Po uzyskaniu uzgodnien i opinii dotyczacych przedlozonego rapottu oddzialywania na
srodowisko Burmistrz Pisza w dniu 24.01.2022 r. wydal decyzj¢ o S$rodowiskowych
uwarunkowanich na podstawie art. 71 ust. 2 pkt 2, art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 82 i 85 ust. 112 pkt 1
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
/Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 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 Ministréw z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
/Dz. U. poz. 1839/. W/w decyzja stala si¢ ostateczna w dniu 25.02.2022 r.

e W rozpatrywanej sprawie nie majg zastosowania przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkdw i opiece nad zabytkami /Dz. U, z 2022 r. poz. 840/, a teren planowanej inwestycji nie
obejmuje obszaru wystgpowania dobr kultury wspolczesne;.

e Dopuszczalny poziom halasu dla planowanej inwestycji, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku
/Dz.U.z 2014 r. poz. 112/.

d) W zakresie wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich — ma zastosowanie przepis
art.5, ust. 1, pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane /Dz. U. z 2021 r. poz. 2351
z pbzn. zm./.

e) W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenu lub obiektu podlegajacego ochronie
na podstawie przepiséw odrgbnych — teren planowanej inwestycji nie jest terenem gorniczym,
nie jest narazony na niebezpieczefistwo powodzi i nie jest zagrozony osuwaniem sig¢ mas ziemnych.

f) Pozostale warunki wynikajace z przepiséw odr¢bnych:

1) W kwestiach nieustalonych w niniejszej decyzji maja zastosowanie przepisy rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie /Dz. U, z 2019 r. poz. 1065 z p6zn. zm./.

2) Realizacja inwestycji jest mozliwa po uzyskaniu dokumentéw okre$lonych w ustawie z dnia 7 lipca
1994r, Prawo budowlane /Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 z pdzn. zm./.

3) Na wykonanie studni do poboru wod podziemnych o glgbokoscei ponizej 30 m p.p.t. i wydajnosci
okoto 18m%h, zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne /Dz. U. z 2021 r. poz. 2233
z p6zn. zm./ wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji
Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na zalaczniku Nr 1 do decyzji o warunkach
zabudowy, sporzgdzonym na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.




Wyniki analizy funkéji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu stanowis zalgcznik nr 2
do Decyzji Nr 14/22

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi prawa do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnienn 0s6b trzecich. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy.

Uzgodnienia w zakresie przedsiewzieé wymagajacych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego:
Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym /Dz. U. z 2022 r. poz. 503/ organ wlasciwy do uzgodnienia w zakresie przedsigwzigé
wymagajacych uzyskania pozwolenia wodnoprawnego, nie zajal stanowiska w terminie 2 tygodni od
dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie, w zwiazku z czym uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Uzgodnienia w zakresie ochrony przyrody:

Zgodnie z art. 54 ust. 5b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2022 r. poz. 503/ Burmistrz Pisza odstapit od uzgodnienia projektu decyzji
o warunkach zabudowy z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie, poniewaz dla
planowanej inwestycji zostala przeprowadzona ocena oddzialywania na $rodowisko na podstawie
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2021 r.
poz. 2373 z pdzn. zm./, w trakcie ktérej uzgodniono realizacj¢ przedsigwzigcia z Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Olsztynie.

Przestanki wygasniecia decyzji:
Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy, stwierdzi jej wygasnigcie, jezeli:
¢ Inny wnioskodawca uzyska pozwolenie na budowg na tych samych dziatkach
e Dla tego terenu zostanie uchwalony plan miejscowy, ktoérego ustalenia bedg inne niz w wydanej
decyzji, chyba ze inwestor uzyskat juz ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe.

UZASADNIENIE

Stan faktyczny obszaru analizowanego:

1) Teren inwestycji stanowi teren bylego o$rodka wypoczynkowo — rekreacyjnego i znajduje sig
w kompleksie istniejacych osrodkéw wypoczynkowo — turystycznych rozciagajacych si¢ na dtugosci
2,15 km linii brzegowej jeziora Ros, przylegajacych do jego potudniowo — wschodniej czgsci.
Kompleks istniejagcych osrodkéw umozliwia okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrdéw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy, w tym
gabarytow i formy architektoniczne;.

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 dzialka sasiednia, dostgpna
z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektoniczne;j
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Przepis ten
wprowadza zasade dobrego sasiedztwa uzalezniajacg zmiang w zagospodarowaniu i zabudowie
terenu od dostosowania cech nowej zabudowy od cech zagospodarowania terendw sasiednich.

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 6 czerwca 2013 r., sygn. akt II
OSK 305/12, stwierdzit, ze: ,,Wynikajgca 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 zroznicowanej zabudowy na okreslonym terenie oraz bezwzglgdnego obowigzku
kontynuacji dominujgcej funkcji zabudowy. Nowa zabudowa jest dopuszczalna, gdy mozna
ja pogodzié¢ (nie jest sprzeczna) z funkcja istniejaca na analizowanym obszarze”. Powyzsze
stanowisko potwierdzit Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 17 stycznia
2014 r., sygn.. II OSK 1944/12 stwierdzajac, ze ,Kontynuacja funkcji zabudowy sasiedniej nie
ogranicza nowej zabudowy do mozliwosci powstania w danym miejscu jedynie obiektéw
tozsamych z juz istniejgcymi”. Realizacja planowanej inwestycji jest tozsama pod wzgledem funkcji
terenéw sgsiednich — kompleksu o$rodkéw wypoczynkowo — turystycznych usytuowanych na




2)

3)
4)

5)
6)

brzegu jez. Ro$. Planowane w ramach realizacji inwestycji 2 budynki ushig hotelowych,
odbudowywanych w miejscu istniejacych uprzednio obiektéw oraz apartamentowe domki
wypoczynkowe, nie odbiegajg od istnicjacej zabudowy parametrami, wielkoscia zabudowy
i wysokoscia, ktére wynikaja z dostosowania ich do wspoétczesnych standardéw. Budynek gtéwnego
hotelu zdecydowanie przewyzsza parametrami obiekty znajdujace si¢ na terenie istniejacych
osrodkow turystyczno — wypoczynkowych, jednak art. 61 ust pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie zakazuje realizacji budynkéw, gdy ich parametry réznig sig
od zabudowy juz istniejacej, co potwierdza przytoczone powyzej orzecznictwo Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie. Budynek gléwnego hotelu, przy zastosowaniu odpowiednich
rozwiazan architektonicznych i technologicznych, pomimo parametréw przewyzszajacych istniejaca
zabudowe, nie naruszy tadu przestrzennego ani waloréw krajobrazowych. Rozwigzaniami takim jest
»rozcztonkowanie” bryly budynku na trzy segmenty (skrzydia), potagczone w dolnych
kondygnacjach. Przerwy pomiedzy poszczegélnymi skrzyditami nadadza wrazenia lekkosci
i przestrzeni szczegdlnie, ze pozostawiona zostanie zdecydowana wigkszo$é drzewostanu w obregbie
dziatki nr 2/1. Budynek zostanie wkomponowany w otoczenie drzewostanu poprzez zastosowanie
takich rozwigzan jak okladziny elewacyjne nawigzujgce do materialéw naturalnych typu drewno,
okladziny kamienne itp. Zastosowanie duzej ilosci przeszklen spowoduje ,wtopienie”
wkomponowanie budynku w otoczenie lasu poprzez tzw. efekt odbicia.
Dostep do drogi publicznej — teren inwestycji posiada dostgp do drogi publicznej, polozonej
na dziatkach o nr 586/3, 12/9 i 12/11, stanowiacej wiasnos¢ Powiatu Piskiego w zarzadzie
powiatowego Zarzadu Drog w Piszu poprzez dziatki stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa
w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe Nadle$nictwa Pisz, na zasadzie
shluzebnosci konieczne;j.
Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla planowanej inwestycji.
Teren inwestycji nie wymaga zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nieleéne, gdyz zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw w sklad omawianej dziatki wchodza
uzytki oznaczone jako Bi — inne tereny zabudowane o powierzchni 5,1100 ha i dr - drogi,
o powierzchni 0,0400 ha. ‘
Planowana inwestycja na przedmiotowym terenie nie narusza przepiséw odrgbnych.
Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej 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),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, '
c) strefy bezpieczenistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Obecnie, tj. od 1 stycznia 2004 r. na analizowanym terenie brak jest planu miejscowego. Zgodnie
z art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz, U.
2 2022r. poz. 503/ wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest motliwe jedynie w przypadku lgcznego
spelnienia warunkow, wynikajgcych z art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ww. ustawy.

W wyniku przeprowadzonej analizy materiatéw zrédtowych, stwierdzono, ze spetnione zostaly
wymogi okre§lone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. z 2022 r. poz. 503/, a zamierzenie wnioskodawcy nie
nalezy do przedsiewzigé 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 znaczgco oddziatywaé na obszar Natura 2000, w rozumieniu art. 59 ust. 2 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko /Dz. U. z 2021 r.
poz. 2373 z p6zn. zm./.

Strony postepowania, zgodnie z art. 10 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego /Dz. U. z 2021 r. poz. 735 z pdzn. zm./, zostaly zawiadomione
pismem z dnia 15.04.2022 r., o mozliwosci zapoznania si¢ i wypowiedzenia co do zabranych
materialéw i dowoddéw w ww. sprawie. Strony postepowania w wyznaczonym terminie nie wniosly
uwag w formie pisemnej odnosnie planowanej inwestycji.



Przed wydaniem decyzji o warunkach zabudowy Burmistrz Pisza w dniu 24.01.2022 r. wydat
decyzje o srodowiskowych uwarunkowanich dla planowanego przedsigwzigcia 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 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
érodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko /Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 z p6zn. zm./ oraz
z § 3 ust. 1 pkt 52 lit a) w zwiazku z § 3 ust. 2 pkt 2, oraz § 3 ust. 1 pkt 58 lit a), pkt 65 i pkt 73
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ moggcych
znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko /Dz. U. poz. 1839/. W/w decyzja stala si¢ ostateczna w dniu
25.02.2022 1.

Zgodnie z art. 66a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. z 2022 r. poz. 503/ Burmistrz Pisza podaje do publicznej wiadomosci informacje
o wydanej decyzji o warunkach zabudowy, przez zamieszczenie obwieszczenia na tablicy ogloszef
w Urzedzie Miejskim w Piszu i w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgedu Miejskiego w Piszu, na
stronie http:/bip.pisz.hi.pl/.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Decvzia niniejsza_nie jest ostateczna. Stronom sluzy prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawezego w Olsztynie, za moim podrednictwem w terminie 14 dni od dnia dorgezenia decyzii.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotlania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia
o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje si¢ ostateczna
i prawomocna, co oznacza, iz decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i brak jest mozliwosci zaskarzenia decyzji
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztyni(yje jest: mozliwe skuteczne cofnigeie oswiadczenia o zrzeczeniu sig
prawa do wniesienia odwotania, D e N

Jezeli niniejsza decyzja zostala wydana z narl"{gtnicﬁ] _przepis_éw{ﬁpst- powania, a konieczny do wyjasnienia zakres
sprawy ma istotny wplyw ‘na jej rozstrzygnigcie, /na .zgoc_lp){, whiosek -.I\\_a,s‘;gfslkich stron zawarty w odwolaniu, organ
odwolawezy przeprowadza postgpowanie wyjasniajade.vy zaresie niczbednym db rozstrzygniceia sprawy. Organ odwotawezy
przeprowadza postgpowanie wyjasniajace takze |WoWczas, . gdy )jednd, ze stron zawarla w odwolaniu wniosek
o przeprowadzenie przez organ odwotawczy post:;poxﬁ_a)'i ia\wy\jgﬁgiaiagggo‘,(\' zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy,
a pozostate strony wyrazily na to zgodg w terminie' czternastu '--'BﬁiJ,ud dnja dorgczenia im zawiadomienia o wniesieniu
odwolania, zawierajacego wniosek o przeprowadzenie przez 6‘f§ah"'0d\v9chzy postepowania wyjasniajacego w zakresie
niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. TS e
Stronie przystuguje prawo do wniesienia zadania o ktérym mowa w art.51 ust2 pkt2e ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, za posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji w sprawie ustalenia warunkéw
zabudowy.

Zgodnie 7 zalgeznikiem do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej /Dz. U. z 2021 r. poz. 1923
7 péin. m./ za decyzje o warunkach zabudowy nie pobrano oplaty skarbowej, gdyl wnioskodawca jako wiasciciel
nieruchomosci, ktérej wniosek dotyczy, podlega zwolnieniu z oplaty skarbowej.
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