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O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 1 ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4, pkt 2a, 6, 8, art. 59 ust. 1,
art. 60 ust. 1, 4, art. 61 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) oraz art. 104 Kodeksu
Postepowania Administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz. 1691)

- po rozpatrzeniu wniosku z dnia 24 czerweca 2026 r. zlozonego przez Pana Romana Dudka,
reprezentujacego Nadle$nictwo Pultusk, z siedziba przy ul. Bartodziejskiej 50, 06-100 Pulttusk
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie miejsc
postojowych pojazdéw osobowych na dziatkach nr 2239, 2206/2, polozonych w miejscowosct
Bartodzieje, obreb Bartodzieje, gmina Obryte

- po uzgodnieniu z:

1) Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym, ul. 3-go Maja 20, 06-100
Puttusk — pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych — milezaca zgoda
na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r., poz. 538),

2) Dyrektorem Regionalnej Dyrekeji Laséw Panstwowych, ul. Grochowska 278, 03-841
Warszawa — organem wiasciwym w sprawach ochrony gruntow lesnych — postanowienie
Nr 537/26 z dnia 31 sierpnia 2026 r., zn. spr.: ZW.224.5.8.2026.MO;

3) Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie Wydzial Terenowy 1,
Plac Kosciuszki 5, 06-400 Ciechanéw — w odniesieniu do obszar6w objetych ochrong
na podstawie przepiséw o ochronie przyrody — milczaca zgoda na podstawie
art, 53 ust. 5c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r., poz. 538),

ustalam
na wniosek Pana Romana Dudka, reprezentujgcego Nadlesnictwo Pultusk,
z siedzibg przy ul. Bartodziejskiej 50, 06-100 Pultusk
warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie miejsc postojowych pojazdéw osobowych na dziatkach
nr 2239, 2206/2, potozonych w miejscowosci Bartodzieje, obrgb Bartodzieje, gmina Obryte,
okreslonej w zalaczniku graficznym stanowigcym integralng cze$¢ niniejszej decyzji.
1. Ustalenia dotyczace funkcji i rodzaju zabudowy: budowa miejsc postojowych pojazdow
osobowych — obiekty infrastruktury drogowe;.
2. Ustalena i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczgce warunkéw 1 wymagan ksztaltowania tadu przestrzennego:
- budowa 9 miejsc postojowych o maksymalnej powierzchni zabudowy — do
900,0 m?,
- maksymalna taczna szerokos¢ projektowanych miejsc postojowych —do 14,0 m,
- maksymalna taczna dhugosé projektowanych miegjsc postojowych — do 62,0 m,



- nieprzekraczalna linia zabudowy — nie ustala sie,

- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do terenu
okreslonego w liniach rozgraniczajgcych — do 35%,

- ograniczy¢ do minimum zabudowg terenu inwestycji pozostawiajac co najmniej
30% powierzchni terenu okreslonego w liniach rozgraniczajacych jako
powierzchni biologicznie czynnej,

- obiekt i jego lokalizacja winny spelniaé wymogi zawarte w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
Jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 2022, poz. 1225
ze zm.),

- projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepiséw szczegélnych;

b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz débr kultury wspoélczesnej:

- inwestycja w rozumieniu whasciwych przepisow nie zalicza si¢ do przedsiewzieé
mogacych oddzialywaé na srodowisko,

- planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkeji
zagospodarowania terenu wystepujacych na dziatkach sasiednich,

- w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewnié oszezedne
korzystanie z terenu,

- w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowiazany uwzgledni¢ ochrone
srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby,
zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych,

- przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie

1 przeksztatcanie elementéw przyrodniczych wylacznie w takim zakresie, w jakim
jest to konieczne w zwiazku z realizacja przedmiotowej inwestycii,

- jezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjaé
dziatania majace na celu naprawienie wyrzadzonych szkéd, a w szczegdlnoscei
przez kompensacje przyrodnicza, _

- obowiazuja ustalenia dla obszaru specjalnej ochrony (OSO) w sieci NATURA
2000 pn. ,Puszcza Biala” PLB 140007 w szczegdlnosci zobowiazuje sie
Inwestora do przestrzegania zakazu likwidowania i niszczenia zadrzewien
srédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg one z potrzeby
ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczefistwa ruchu drogowego
lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy
urzadzen wodnych,

- w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktory posiada
cechy zabytku lub wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty
budowlane 1 ziemne s3 zobowigzane zabezpieczy¢ znaleziska, wstrzymaé
wszelkie roboty mogace je uszkodzi¢ Iub zniszczy¢ i niezwlocznie powiadomié
Wojewodzkiego Mazowieckiego Konserwatorem Zabytkdéw, a jezeli nie jest
to mozliwe Wéjta Gminy Obryte,

- przestrzegac innych warunkéw wynikajacych z przepisow szczegélnych;

c) warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

- zaopatrzenie w energie¢ elektryczna ~ nie dotyczy,

- zaopatrzenie w wod¢ — nie dotyczy,



- odprowadzanie $ciekéw bytowych — nie dotyczy,
- odprowadzanie wéd opadowych — powierzchniowo po terenie wlasnych dziatek,
- sposob usuwania i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z przepisami
odr¢bnymi,
- obshuga komunikacyjna — nie dotyczy;
d) wymagania dotyczace ochrony interesoéw osob trzecich:
- nalezy zapewnié¢ ochrong uzasadnionych intereséw os6b trzecich:
» dostepu do drogi publiczne;j,
e mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplne) oraz
ze $rodkdw lacznosdcei,
¢ dostepu do $wiatla dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi,
e przed ucigzliwodciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia
elektryczne 1 promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody 1 gleby,

- projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkéw uzytkowania
nieruchomosci, na ktorej jest zlokalizowana, a jej vzytkowanie nie moze powodowac
ucigzliwosci w zakresie emisji hatasu, uciazliwosci zapachowej, emisji spalin,
bezpieczenistwa komunikacyjnego itp. dla terendéw sgsiednich, ucigzliwos¢ powinna
zamkna¢ sie¢ w granicach dzialek, na ktérych bgdzie realizowana niniejsza inwestycja,

- inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymaé si¢ od dzialafi,
ktére zaklocalyby korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przeci¢tng miare,
wynikajgca ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nicruchomodci i stosunkow
miejscowych — art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 1. Kodeks cywilny (4j. Dz. U.
z 2026 r. poz. 795),
- nalezy spelni¢ wymagania dotyczace bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa
konstrukcji, bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony srodowiska,
- zobowiazuje sie inwestora do przestrzegania przepisow ustawy z dnia 18 lipca 2001r.
Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2025 r., poz. 960 ze zm.).

Linie rozgraniczajace teren Inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono

na mapie stanowigcej zatacznik do ninigjszej decyzji.

UZASADNIENIE

Dnia 24 czerwca 2026 r. Pan Roman Dudek, reprezentujacy Nadlesnictwo Puttusk,
z siedzibg przy ul. Bartodziejskiej 50, 06-100 Pultusk, wystapil z wnioskiem do Wéjta Gminy
Obryte w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowte
miejsc postojowych pojazdéw osobowych na dzialtkach nr2239, 2206/2, polozonych
w miejscowosci Bartodzieje, obreb Bartodzieje, gmina Obryte.

Teren objety wnioskiem znajduje si¢ na obszarze, na ktérym brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym wydanie warunkow
zabudowy nastepuje na podstawie decyzji o warunkach zabudowy w trybie przepisu art. 4 ust.
2 pkt 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (1j.
Dz. U. z2026 r. poz. 538).

Zgodnie z art. 53 ust. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajacych z przepisdéw odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji.



Sporzadzenie projektu decyzji powierza sie osobie spelniajacej jeden z warunkow
wymienionych w art. 5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt
decyzji o warunkach zabudowy przygotowal mgr inz. Jacek Ostrowski, posiadajacy dyplom
ukonczenia studiow wyzszych w zakresie gospodarki przestrzennej.

POUCZENIE

Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
iuprawnien oséb trzecich. Wnioskodawey, ktéry nie uzyskat prawa do dysponowania
nieruchomoscig przeznaczong na cele budowlane nie przystuguje roszczenie o zwrot
naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy,
Decyzja moze by¢ przeniesiona na rzecz innej osoby, jezeli przyjmie ona wszystkie warunki
zawarte w tej decyzji. Decyzja moze ulec wygasnicciu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat
pozwolenie na budowe lub dla terenu objetego inwestycja uchwalono plan miejscowy,
ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Od niniejszej decyzji shuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
Ciechanowie ul. Rzeczkowska 6, 06-400 Ciechanéw, ktére nalezy wnies¢ za posrednictwem
Wéjta Gminy Obryte w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia. Przed uplywem terminu
do wniesienia odwotlania strona (kazda ze stron) moze zrzec si¢ prawa do wniesicnia
odwotania wobec organu administracji publicznej (Wojta Gminy Obryte), ktory wydal
decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej (Wéjtowi Gminy Obryte)
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron
postgpowania decyzja staje sig ostateczna i prawomocna (art. 127a Kpa). Stronie przystuguje
prawo do wniesienia zadania, o ktérym mowa w art. 51 ust. 2e ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 1. poz. 538).

Kierownik ReferelUlfamadwien Publicanych
Gospodarki Przestrzehe] i Ochrony Srodowiska

Zataczniki:
1) zalgeznik tekstowy do decyzji:
- analiza warunkow, zasad zagospodarowania terenu izabudowy, wynikajacych
z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje
si¢ realizacje inwestycji,
- analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu;
2) zatacznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000;

Otrzymuja:
1. Nadlesnictwo Puttusk.
2. Strony postepowania.
3. ala



Jrzad Gminy w Obrytem
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ANALIZA
WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY,
- WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
- IPRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE
INWESTYCJI ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU

1 ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1.Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajace z przepiséw
odr¢bnych:

Analizujac wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Obryte, uchwalonego Uchwala Nr VII/54/2019
Rady Gminy Obryte z dnia 14 czerwca 2019 r., Wéjt Gminy Obryte stwierdzil, Zze nie
zachodzi  okoliczno$¢  dotyczaca obowiazku  sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji.

Teren objety inwestycja posiada dostgp do drogi publicznej. W analizowanym
obszarze nie wyst¢puje infrastruktura techniczna zwigzana z celami ponadlokalnymi. Teren
objety inwestycja nie znajduje sie w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze morskich portow
i przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gorniczym, w parku
narodowym, na terenie ochrony zasobow wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed
powodzig, na terenie zamknietym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), wzwigzku ztym,
ze planowana inwestycja wymaga spelnienia wymagan higienicznych i zdrowotnych, decyzje
wydaje si¢ po uzgodnieniu z wasciwym organem sanitarnym.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), wzw. z art. 5 ust. 1
Ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82), teren przeznaczony
pod inwestycj¢ jest wykorzystywany na cele lesne, decyzie wydaje sie po uzgodnieniu
z organami wiasciwymi w sprawach ochrony gruntéw lesnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 8 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), w zwiazku ztym,
-ze przedmiotowa inwestycja lezy na terenie specjalnej ochrony (OSO) w sieci NATURA
2000 pn. ,,Puszcza Biala” PLB 140007, decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska.
2.Stan faktyczny i prawny:

Obszar wnioskowane]j inwestycji obejmuje dziatke o numerze ewidencyjnym 2206/2
o powierzchni 3,00 ha stanowigca lasy oraz dziatke o numerze ewidencyjnym 2239
0 lacznej powierzchni 27,90 ha stanowigca lasy (pow. 27,58 ha), lasy klasy VI (pow. 0,32 ha).
Rozpatrywana dzialka zlokalizowana jest w obrebie Bartodzieje, gmina Obryte.
Rozpatrywane nieruchomosci nie sg zabudowane. Dziatki stanowia wiasnos¢ Skarbu Panstwa.



ANALIZA
FUNKCJ1I ORAZ CECH ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
W ZAKRESIE WARUNKOW WYNIKAJACYCH Z ART. 61 UST. 3 - 6 USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W zwigzku z tym, iz wnjosek dotyczy budowy obiektéw budowlanych
przeznaczonych na cele gospodarki lesnej ma zastosowanie art. 61 ust. 3 pkt 9, a mianowicie
nie musi spelnia¢ warunkéw okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538).

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, co nastepuje:

1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe, poniewaz inwestycja spelnia
wymogi wymienione w art. 61 ust.1 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538).

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i1 wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw iformy
architektoniczne) projektowanego obiektu, linii zabudowy oraz intensywnosdci
wykorzystania terenu — nie dotyczy,

2) teren objety inwestycja ma dost¢p do drogi publicznej — nie dotyczy,

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla powyzszego
zamierzenia budowlanego,

4) teren obj¢ty inwestycja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze, stosownie do przepiséw art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2024 r, poz. 82),

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(Dz. U. z 2024 1. poz. 1199), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2
pkt I tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

2. Whnioski do projektu decyzji:
1) dopuszcza sig budowe 9 miejsc postojowych o maksymalnej powierzchni zabudowy — do
900,0 m?,
2) maksymalna laczna szerokodé projektowanych miejsc postojowych —do 14,0 m,
3) maksymalna laczna dtugosé projektowanych miejsc postojowych — do 62,0 m,
4) nieprzekraczalna lima zabudowy — nie ustala sie,
5) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do terenu okreslonego w
liniach rozgraniczajacych — do 35%,



6) ogramczyc do m1n1mum zabudowc; terenu 1nwestyc_|1 pozostawm_]qc co- najmmej 30% w
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