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Mieszkanicy Miasta Karczew i Otwocka
Matego

Dotyczy: odpowiedzi na petycje z dnia 31.08.2026 r. w sprawie kategorycznego sprzeciwu
wobec planowanej inwestycji komercyjnej na dziatkach ew. 86, 87, 88, 89 obreb 34 w
Karczewie i zadania wydania decyzji o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy w sprawie

PNT.6730.488.2025.5K

Na wstepie wyjasniam, ze postepowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji na dziatkach nr ew. 86, 87, 88 i 89, obr. 34 w Karczewie
(sygn. PNT.6730.488.2025.5K) toczy sie obecnie ponownie przed tutejszym organem,
w zwigzku z decyzjg Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Warszawie z dnia 31 lipca
2026 roku (sygn. KOA/3478/Ar/26), ktéra uchylono decyzje Burmistrza Karczewa Nr 254/2026
7 dnia 10 czerwca 2026 roku i przekazano sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi |
instancji.

Z uwagi na powyisze podkresli¢ nalezy, ze sprawa ma charakter indywidualnej sprawy
administracyjnej rozstrzyganej w trybie ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691, dalej: k.p.a.) oraz ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538,
dalej: u.p.z.p.). Zgodnie z zasadami praworzadnosci (art. 6 k.p.a.), prawdy obiektywnej (art. 7
k.p.a.) oraz bezstronnosci i pogtebiania zaufania obywateli do organdw administracji
publicznej (art. 8 § 1 k.p.a.), organ administracji nie moze — ani w odpowiedzi na petycje, ani
na zadnym innym etapie poprzedzajacym zakoriczenie postgpowania dowodowego — z gory
przesadzac tresci przysztego rozstrzygniecia, w tym zobowigzywac sie do wydania decyzji
o okreslonej z géry tresci, czy to odmownej, czy pozytywne;. Rozstrzygniecie sprawy bedzie
wynika¢ wytacznie z rzetelnie i wszechstronnie przeprowadzonego postepowania
wyjasniajacego, przeprowadzonego zgodnie z wytycznymi zawartymi w uzasadnieniu decyzji
kasatoryjnej SKO (art. 138 § 2 zdanie drugie k.p.a.), a nie z zadan zgtoszonych przez
ktorakolwiek ze stron postepowania czy podmiotéw trzecich. Wskazac przy tym trzeba, ze
cze$¢ oséb wymienionych w zatgczniku do petycji posiada status strony postepowania
administracyjnego i przystuguja im wszystkie uprawnienia procesowe z tego wynikajace
(w tym prawo czynnego udziatu na podstawie art. 10§ 1 k.p.a.), niezaleznie od ztoZonej petycji.

Ad. I. Zasada dobrego sasiedztwa (art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.)

Przestanka ta rzeczywiscie ma charakter kumulatywny, a jej niespetnienie — zgodnie z
ugruntowanym orzecznictwem sagdéw administracyjnych, powotanym rowniez w

dotychczasowej decyzji — samoistnie przesgdza o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy.
Organ w ponownym postgpowaniu dokona petnej, zaktualizowanej analizy urbanistycznej



1 u.p.z.p., zgodnie z wytycznymi Samorzadowego Kolegium Odwotawczego przywofanymi
w petycji. Jednoczesnie wyjasniam, ze ochrona przed immisjami, o ktorej mowa w art. 144
Kodeksu cywilnego, jest instytucjg prawa cywilnego, dochodzona na drodze powodztwa przed
sadem powszechnym, niezaleinie od toczacego sig postepowania administracyjnego.
Postepowanie o ustalenie warunkow zabudowy nie jest wiasciwym trybem do rozstrzygania
sporéw sasiedzkich o charakterze cywilnoprawnym, a tres¢ decyzji o warunkach zabudowy —
pozytywnej lub odmownej - nie przesadza o zasadnosci ewentualnych roszczen

cywilnoprawnych z tego tytutu.

Ad. VI. Naruszenie interesu prawnego i spadek wartosci nieruchomosci sasiednich

Wskazuje, ze ustawodawca przewidziat kompletny mechanizm ochrony interesu
majatkowego wtascicieli nieruchomosci, na ktére oddziatuje decyzja o warunkach zabudowy
— jest nim, opisane powyzej w Ad. lll, odpowiednie stosowanie art. 36 i art. 37 u.p.z.p. na
podstawie art. 63 ust. 3 u.p.z.p., umotzliwiajgce zgdanie odszkodowania lub wykupienia
nieruchomosci, przy czym ostateczny ciezar tych roszczen ponosi inwestor, a nie Gmina.
Niezaleznie od tego wyjasniam, ze sama okolicznos¢ sasiedztwa z terenem objetym wnioskiem
o warunki zabudowy nie tworzy automatycznie interesu prawnego w rozumieniu art. 28 k.p.a.
— kwestia kregu stron postepowania byta juz przedmiotem odrebnych rozstrzygniec organu |
instancji, utrzymanych przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze. Interes majatkowy
zwigzany z wartoscig rynkowa nieruchomosci jest chroniony w postgpowaniu o warunki
zabudowy w takim zakresie, w jakim miesci sie w przestankach art. 61 u.p.z.p., a w pozostatym
zakresie pozostaje dochodzony na drodze cywilnoprawnej, w tym w trybie opisanym powyzej.

Ad. VII. Interes spoteczny

Organ potwierdza, e postepowanie bedzie prowadzone z poszanowaniem zasady

uwzgledniania_interesu spotecznego i stusznego interesu obywateli (art. 7 k.p.a.) oraz
nakazu wazenia interesu publicznego i intereséw prywatnych, wynikajacego z art. 1 ust. 2
i ust. 3 u.p.z.p. Stanowisko mieszkaricow wyrazone w niniejszej petyciji, jak réwniez uwagi

zgtaszane przez strony w toku postepowania, zostang wiaczone do materiatu dowodowego
i rozwazone przy wydawaniu rozstrzygniecia.

Ad. VIII. Zadanie wydania decyzji o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy

Z przyczyn wskazanych na wstepie organ nie moze zobowigzac si¢ do wydania decyzji
o z gory okreslonej tresci. Zaréwno stronom jak i inwestorowi przystuguje — na zasadzie
réwnoéci wobec prawa — gwarancja rzetelnego, bezstronnego i zgodnego z prawem
rozpoznania sprawy. Tres¢ przysztej decyzji bedzie wytgcznie wynikiem ustaleri faktycznych
i prawnych dokonanych w toku ponownie przeprowadzonego postgpowania.

Sposéb zatatwienia petycji

Majac na uwadze powyisze, petycje uznaje si¢ za czesciowo uwzgledniong — w
zakresie zobowiazania organu do przeprowadzenia ponownego postgpowania w sposéb
rzetelny, wolny od uchybien proceduralnych wskazanych przez Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze oraz z uwzglednieniem interesu spotecznego (pkt Il i VII petycji) — oraz za
nieuwzgledniona w zakresie zadania wydania z gory okreslonego rozstrzygniecia o odmowie
ustalenia warunkéw zabudowy (pkt I i VIII petycji), z przyczyn wynikajacych z zasad
praworzadnosci i bezstronnosci postgpowania administracyjnego. W pozostatym zakresie
(pkt 11I-VI petycji) udzielono wyjasniert co do obowiazujacych przepisow prawa oraz
wiaéciwego trybu dochodzenia zgtoszonych zastrzezen i roszczen.




