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Zalacznik Nr 2
do decyzji Nr 286/24
z dnia 07.11.2024r.
ZPN.6730.286.2024.AK
ANALIZA NR 286/24
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Planowane zamierzenie:

Zamierzenie pod nazwa: ,,PISA NAREW - szlak aktywnej turystyki wodnej i kulturowej- PUNKT
STARTOWY -Pisz Plaza” na czesci dziatki o nr 1026/5 obreb Pilchy (jez. Ros) (W granicach oznaczonych
na zalgczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy) na wysokosci dziatki nr 6, W obrebie
Pisz 1, gmina Pisz.

Obszar analizowany:
Zgodnie z zatacznikiem graficznym do Analizy Nr 286/24.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r. poz.
1130), w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznacza si¢ wokot
terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkoéw zabudowy, na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust.
2 pkt 1 ww. ustawy, obszar analizowany w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu,
jednak nie mniejszej niz 50 m, i przeprowadza si¢ na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 61 ust. Sa ww. ustawy za front terenu uznaje si¢ te czgs¢ granicy
dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa sig¢ gtéwny wjazd
na dziatke.

Ze wzgledu na teren inwestycji, ktory stanowi czgs$¢ dziatki nr 1026/5, stanowiacej teren jeziora Ros, a
takze planowane zamierzenie inwestycyjne, obszar analizowany wyznaczono w odlegtosci 50 m w kazda
strong¢ od wszystkich granic terenu inwestycji, a nastepnie rozszerzono dwukrotnie - do 100m, w kierunku
wschodnim i zachodnim wzdtuz brzegu jeziora Ro$ w ten sposob aby obja¢ analizg, znajdujace si¢ najblizej
terenu inwestycji pomosty. Jednoczesnie tutejszy organ uznat za niezasadne obejmowanie analizg catego
obszaru jeziora Ro$§ ze wzgledu na jego bardzo duza powierzchni¢ oraz zwigkszenie granic obszaru
analizowanego poza ustawowe minimum w kierunkach pétnocnym i potudniowym w stosunku do granic
terenu inwestycji, gdyz nie bedzie to miato wptywu na wynik analizy.

Tak wyznaczony obszar analizowany pozwala na wykazanie spojnosci projektowanej inwestycji z
obiektami juz istniejacymi w sasiedztwie, a zlokalizowane w jego obrgbie pomosty, pozwolg na ustalenie
warunkow 1 szczegotowych zasad, w tym wyznaczenie linii zabudowy i maksymalnych wymiarow
planowanej zabudowy.

Zgodnie z § 2 ust. 4 z rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i1 zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego /Dz. U. poz. 1116/ nie okre$la sie
wszystkich ustalen o ktorych mowa w § 1 w/w rozporzadzenia, jezeli konstrukcja obiektu budowlanego
objetego wnioskiem nie wymaga okreslenia takiego ustalenia.

7Z uwagi na specyfike inwestycji, tj: budowe m.in. dwoch pomostow cumowniczych, pomostu
rekreacyjnego, budowy slipu, umocnienia brzegu, slipu, infrastruktury towarzyszacej oraz odmulenie dna
w strefie przybrzeznej jeziora Ro$ na dzialce o nr 1026/5 obreb Pilchy (w granicach oznaczonych na
zataczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy) przy dziatce o nr 6 w obrgbie Pisz 1, gmina
Pisz, w analizie nie wyliczono wszystkich $rednich wskaznikéw, o ktérych mowa w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 15 lipca 2024r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego /Dz. U. z 2024r., poz. 1116/.

W sktad tak wyznaczonego obszaru analizowanego wchodza:

dziatka nr 1026/5, potoZzona w obrebie Pilchy, stanowigca teren jeziora Ros.

dziatki o nr 6 1 994, potozone w obrebie Pisz 1, na ktorych znajduja si¢ plaza miejska oraz ekologiczna mini
przystan zeglarska ,,Ekomarina” wraz z systemem odbioru i segregacji odpadow.




dziatka nr 5 stanowiaca teren istniejacego Osrodka Zeglarstwa i Turystyki Wodnej Camp — Pisz, ktora
zabudowana jest budynkiem hotelowym, budynkiem wielofunkcyjnym, na dziatce znajduja sie rowniez
stanica zeglarska oraz domki campingowe i budynek wielofunkcyjny.

Dziatka o nr 7 stanowigca teren zieleni wykorzystywany w celach rekreacyjnych.

Charakterystyka terenu planowanego zamierzenia:

Cze$¢ dziatki nr 1026/5, na ktorej planuje sie powyzsza inwestycje, jest przylegajacym do miasta Pisza
fragmentem jeziora Ros, bedacego wlasnoscig Skarbu Panstwa w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Bialymstoku. Zgodnie z ewidencja
gruntow i budynkoéw prowadzong przez Starostwo Powiatowe w Piszu, dziatka nr 1026/5 stanowi grunty
pod wodami powierzchniowymi oznaczone jako Wp o powierzchni 1955,1 ha.

Dziatka nr 6, na wysokosci ktorej planuje si¢ powyzsza inwestycje stanowi teren wykorzystywany na cele
rekreacyjno, sportowo, turystyczne, zwigzane m. in. z turystyka wodng. Teren ten stanowi plaza miejska
wraz z budynkami ustugowymi oraz ekologiczna mini przystan zeglarska ,,Ekomarina”. Teren dziatki nr
6 sklasyfikowany jest w ewidencji gruntow i budynkéw jako Bi — inne tereny zabudowane o pow. 0,7237
ha oraz Bz- tereny rekreacyjno-wypoczynkowe tereny o pow. 1,0341 ha.

Teren planowanego zamierzenia inwestycyjnego posiada dostep do drogi publicznej /Al. Turystow/
potozonej na dziatce nr 11 bedacej wlasno$cia Gminy Pisz poprzez dziatke o nr 6 stanowigcg teren plazy
miejskiej.

Zjazd na teren inwestycji — istniejacym zjazdem z Al. Turystow na dziatke nr 6 stanowiaca wiasno$c¢
whnioskodawcy.

Whioskowany teren potozony jest na obszarach objetych formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z
dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody /Dz. U. z 2024r. poz. 1478/, tj. na obszarze Chronionego
Krajobrazu Puszczy i Jezior Piskich.

Uwarunkowania prawne:

Na analizowanym obszarze nie ma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na obszarze tym
do konca 2003r. obowigzywatl miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego Gminy Pisz,
zatwierdzony Uchwalg Nr XXXV/224/94 Rady Miejskiej w Piszu z dnia 24 maja 1994r. /Dz. Urz.
Wojewodztwa Suwalskiego Nr 20, poz. 162/. Stosownie do ustalen ww. planu, teren planowanej inwestycji,
stanowil fragment jeziora Ros.

Gmina Pisz posiada studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Pisz, wg ktérego teren inwestycji polozony jest na obszarze jeziora Ros.

W chwili obecnej Gmina Pisz nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na dziatke o nr geodezyjnym 1026/5, obreb Pilchy.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonym uchwata Nr
XXXVI/465/13 Rady Miejskiej w Piszu z dnia 30 wrze$nia 2013 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego poinocnej czgsci miasta Pisz pomiedzy droga na plaze miejska a granica
administracyjng miasta Pisz /Dziennik Urzegdowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z 2013 r., poz.
3312 i 3313/ dziatka o nr geodezyjnym 6, obrgb Pisz 1, gm. Pisz, znajduje si¢ na obszarze oznaczonym
symbolem: LUl - feren plazy miejskiej, pola namiotowego i kempingu,

Ocena oddzialywania przedsiewziecia na sSrodowisko oraz na obszar Natura 2000, na podstawie art.
96 ust.1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko /Dz. U. z
2024r. poz. 1112/:

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 65 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko /Dz. U. poz. 1839 z pdzn. zm./, do
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na $rodowisko zalicza si¢ budowe przystani
srodladowe;:

e dla nie mniej niz 10 statkow,

e wykorzystujace linie brzegowa na dtugosci wigkszej niz 20 m.

Inwestor, uzyskatl decyzj¢ Burmistrza Pisza o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 27.06.2024r.,
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znak: ZPN.6220.2.4.2024.AK, dla przedsiewziecia polegajacego na : ,, PISA NAREW - szlak aktywnej
turystyki wodnej i kulturowej- PUNKT STARTOWY — budowa dwéch pomostow cumowniczych, pomostu
rekreacyjnego, umocnienia brzegu, slipu, infrastruktury towarzyszqcej oraz odmulenie dna w strefie
przybrzeznej jeziora Ros” na dzialce o nr 6 w obrebie Pisz 1 i dzialce o nr 1026/5 obreb Pilchy, gmina
Pisz. Postanowieniem z dnia 09.10.2024r. Burmistrz Pisza sprostowat oczywiste omytki w /w decyzji
oraz postanowieniem z dnia 09.10.2024r. wyjasnit watpliwosci co do tresci w/w decyzji.

Planowane zamierzenie nalezy realizowaé¢ zgodnie z w/w decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Zamierzenie wnioskodawcy:

Whnioskodawca planuje inwestycj¢ polegajaca na budowie m.in. dwoch pomostow cumowniczych,
pomostu rekreacyjnego, budowy slipu, umocnienia brzegu, slipu, infrastruktury towarzyszacej oraz
odmulenie dna w strefie przybrzeznej jeziora Ro$ na dziatce o nr 1026/5 obrgb Pilchy (w granicach
oznaczonych na zalgczniku graficznym Nr 1 do decyzji o warunkach zabudowy) przy dziatce o nr 6 w
obrebie Pisz 1, gmina Pisz w ramach projektu ,,PISA NAREW - szlak aktywnej turystyki wodnej i
kulturowej- PUNKT STARTOWY”

Whioskodawca okreslil nastepujace parametry zamierzenia inwestycyjnego:

Parametry dotyczgce terenu inwestycji:

C

C

C

C

Wyszczegolnienie Istniejaca = PN FTE
minimalna maksymalna
Powierzchnia zabudowy [m?] 1116 1163 1485
Powierzchnia biologicznie czynna [m?] okoto 18354 okoto 17985 okoto 18307
Powierzchnia podlegajaca przeksztalceniu [m?] 1116 1163 1485
harakterystyczne parametry pomostu stalego rekreacyjnego:
R . . Projektowana
Wyszczegolnienie Istniejaca —
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] - 408 664
Dtugo$é [m] - 82 100
Szeroko$¢ [m] - 54 66
Szeroko$¢ poktadu [m] - 3 4
harakterystyczne parametry pomostu cumowniczego (I):
P .. Projektowana
Wyszczegolnienie Istniejaca —
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] - 315 462
Dhugos¢ [m] - 106 130
Szeroko$¢ [m] - 20 24
Szeroko$¢ poktadu [m] - 2,5 3
harakterystyczne parametry pomostu cumowniczego (l1):
L . . Projektowana
Wyszczegolnienie Istniejaca —
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] - 305 447
Dtugos$¢ [m] - 111 136
Szerokos¢ [m] - 11 13
Szerokos¢ poktadu [m] - 2,5 3
Charakterystyczne parametry umocnienia brzegu- scianki szczelne z grodzic wraz 7 oczepem:
P .. Projektowana
Wyszczegolnienie Istniejaca —
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] - 35 71
Dlugosé [m] - 115 141
Szeroko$¢ [cm] - 30 50
harakterystyczne parametry slipu:
L . . Projektowana
Wyszczegolnienie Istniejaca —
minimalna maksymalna
Powierzchnia [m?] - 40 70
Dtugos¢ [m] - 10 14
Szeroko$¢ [m] - 4 5




1)

2)

3)
4)

5)
6)

1. budowa elementéw zagospodarowania terenu zwigzanych z rucham i turystykg wodna:
budowa pomostu statego rekreacyjnego,

budowa pomostu cumowniczego (I)- liczba jednostek cumowniczych okoto 54,
budowa pomostu cumowniczego (I1)- liczba jednostek cumowniczych okoto 28,
budowa niezbednych elementow komunikacyjnych — trapy,

odmulenie fragmentu dna w strefie przybrzeznej jeziora Ros- obszar okoto 4000m
budowa umocnienia fragmentu nabrzeza,

budowa instalacji elektroenergetycznej,

budowa instalacji oswietlenia terenu,

budowa instalacji monitoringu,

budowa wiezy ratowniczej,

montaz 4 kolumn do zapewnienia energii i wody dla jednostek pltywajacych,
montaz 4 kolumn z pompa do odbioru $ciekoéw z jednostek ptywajacych,
budowa slipu do wodowania todzi,

budowa posadzki drewnianej,

budowa utwardzenia z kostki betonowej
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2. wykonanie niezbednych przytaczy i elementéw infrastruktury technicznej niezbednej dla korzystania z
inwestycji zgodnie z przeznaczeniem takich jak: instalacja elektroenergetyczna, instalacja kanalizacji
sanitarnej itp.

Zapotrzebowanie na energie elektryczng — istniejace przytacze na terenie plazy miejskie;j.
Zapotrzebowanie na wode — istniejaca sie¢ wodociaggowa na terenie plazy miejskie;j.

Odprowadzenie $ciekow — istniejaca siec kanalizacyjna na terenie plazy miejskie;j.

Gromadzenie i sposob unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z regulaminie utrzymania czystosci i
porzadku w Gminie Pisz.

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

Planowane zamierzenie na jeziorze Ro$ stanowi kontynuacje¢ funkcji turystyczno, rekreacyjno —
wypoczynkowej, zwigzanej glownie z turystyka wodna, na potrzeby rozwoju szlaku turystyki wodnej
zlokalizowanej na plazy miejskiej w Piszu oraz rzece Pisie. Przedmiotowe zamierzenie na jeziorze Ros,
stanowi czesto spotykany sposob zagospodarowania terenow wod jezior i otoczenia i nie koliduje z funkcja
terenu.

Dostep do drogi publicznej — do Al. Turystow, potozonej na dziatce nr 11 bedacej wlasnoscig Gminy Pisz,

poprzez dziatke o nr 6 stanowiacg teren plazy miejskie;j.

Inwestycja nie wymaga uzbrojenia terenu.

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesSnych na cele

nierolnicze i nielesne, o ktorej mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow

rolnych i leSnych /Dz. U. z 2024r. poz. 82/, gdyz stosownie do przepisu art. 2 ww. ustawy grunty te nie sg
gruntami rolnymi lub le$nymi.

Planowana inwestycja na przedmiotowej dziatce nie narusza przepiséw odrebnych.

Planowane zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej, o ktorej 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 2024r. poz. 1199), ustanowiony zostat
zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu:

Na podstawie analizy terenow przyleglych oraz zapisow studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pisz, ustala si¢ nastepujace warunki realizacji
zamierzenia inwestycyjnego pod nazwa:



https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(5)ust(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18219531?unitId=art(22)ust(2)pkt(1)&cm=DOCUMENT

,, PISA NAREW — szlak aktywnej turystyki wodnej i kulturowej- PUNKT STARTOWY -Pisz Plaza” na czesci
dziatki o nr 1026/5 obreb Pilchy (jez. Ros) (w granicach oznaczonych na zalgczniku graficznym Nr 1 do
decyzji o warunkach zabudowy) na wysokosci dziatki nr 6, w obrebie Pisz 1, gmina Pisz.

e Dostep do drogi publicznej — do Al. Turystow, potozonej na dzialce nr 11 bedgcej wlasnosciag Gminy Pisz,
poprzez dziatke o nr 6 stanowigcg teren plazy miejskiej

e Zjazd na teren inwestycji — istniejagcym zjazdem z Al. Turystow na dziatke nr 6 stanowigca whasnosé wnioskodawcy.

e Linia zabudowy — nie ustala sie.

o ,PISA NAREW — szlak aktywnej turystyki wodnej i kulturowej- PUNKT STARTOWY -Pisz Plaia” na
czesci dziatki o nr 1026/5 (jez. Ros) w granicach oznaczonyvch na zalaczniku graficznvm Nr 1 do decyzji
0 warunkach zabudowy) na wysokosci dziatki nr 6, w obrebie Pisz 1, gmina Pisz”.

Pomost rekreacyjny staty w ksztalcie odwroconej litery ,,L”:

Ramie¢ pomostu prostopadte do linii brzegu: o dtugosci do 100m i o szeroko$ci do 4 m
Ramie¢ pomostu réwnolegte do linii brzegi: o dtugosci do 66 m i o szeroko$ci do 4 m
Powierzchnia pomostu — do 664m?

VVV?®e

Pomost cumowniczy (I) w ksztalcie litery ,,T":

Ramig pomostu prostopadte do linii brzegu: o dlugosci do 130m i o szerokosci do 3 m
Ramie¢ pomostu rownoleglte do linii brzegi: o dtugosci do 24 m i o szerokosci do 3 m
Powierzchnia pomostu — do 462m?

VVYV?*

Pomost cumowniczy (II) w ksztatcie odwroconej litery ,,L”:

Ramie¢ pomostu prostopadte do linii brzegu: o dtugosci do 136m i o szerokosci do 3 m
Ramig pomostu rownolegte do linii brzegi: o dlugosci do 13m i o szerokosci do 3 m
Powierzchnia pomostu — do 447m?

VVVv?®e

Umocnienie brzegu jeziora w formie scianek szczelnych z grodzic wraz z oczepem:
Dlugosc¢ - do 141m

Szerokos¢ - do 50 cm

Powierzchnia — do 71m?

VVYV?*®

Slip do wodowania lodzi:
Dtugosé - do 14m
Szeroko$¢ -do5m
Powierzchnia — do 70m?

VVvVv?e

Odmulenie fragmentu dna w strefie przybrzeznej jeziora Ros
Powierzchnia — do 4000m?

‘7.

e W ramach planowanej inwestycji dopuszcza sie:

budowg instalacji elektroenergetycznej,

budowa instalacji o$wietlenia terenu,

budowa instalacji monitoringu,

budowa wiezy ratowniczej,

montaz 4 kolumn do zapewnienia energii i wody dla jednostek ptywajacych,
montaz 4 kolumn z pompa do odbioru $ciekéw z jednostek ptywajacych,
budowa posadzki drewnianej,

budowa utwardzenia z kostki betonowej.

ASANENE N NENENEN

. Powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — nie ustala sig.

. Powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — nie ustala sig.

. Inwestycj¢ nalezy realizowac z jak najmniejsza szkoda dla srodowiska, w tym dla roslinno$ci nadbrzeznej
oraz wodnej.

. Zgodnie z art. 232 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017r. — Prawo wodne /Dz. U. z 2024r. poz. 1087/, zakazuje
si¢ grodzenia nieruchomosci przylegtych do publicznych §rodlgdowych wod powierzchniowych oraz do
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10.

brzegu wod morskich i morza terytorialnego w odleglo$ci 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 przylegltej do wod objetych powszechnym korzystaniem jest
obowigzany zapewni¢ dostep do wod w sposdb umozliwiajacy to korzystanie. Czgsci nieruchomosci
umozliwiajace dostep do wod wyznacza wojt, burmistrz lub prezydent miasta, w drodze decyzji.

Wymagania dotyczace interesow o0sob trzecich:

Realizacja ww. inwestycji, na przedmiotowym terenie, potozonym w obrgbie Pilchy, gmina Pisz, nie moze
narusza¢ interesOw osob trzecich i winna by¢ prowadzona zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, a
w szczeg6lnosci na zasadach okre§lonych w art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane /Dz.
U. z 204r. poz. 725 z p6zn. zm./.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji wyznaczono na mapie w skali 1:1000, stanowiacej zalacznik Nr 1
do decyzji Nr 286/24.

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

Niniejsza analize¢ przygotowala:

mgr inz. Agnieszka Kowalczuk

osoba spehniajaca warunek, o ktorym mowa w art. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

z up. BURMISTRZA
Elwira Swietlicka
Zastepca Burmistrza



