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PODNOSZENIE TERENU | ZMIANY JEGO UKSZTALTOWANIA
W SWIETLE OBOWIAZUJACYCH PRZEPISOW

Informacja dla mieszkancéw i wtascicieli nieruchomosci na terenie miasta i gminy Radzymin

W  zwigzku z czestymi przypadkami podnoszenia gruntéw na terenie Gminy Radzymin,
naruszajgcymi szereg przepiséw, podajemy najwazniejsze uregulowania prawne dotyczace zmian
uksztattowania terenu i prosimy wszystkie osoby, planujgce inwestycje, o zapoznanie sie z
ponizszymi wytycznymi.

. Zmiany uksztattowania terenu na gruntach rolnych

Zmiany uksztattowania terenu na gruntach rolnych wymagajg zachowania wszystkich przepiséw
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.2017.1161 t.j.). Zgodnie
z art. 3. ust. 1. Ochrona gruntéow rolnych polega na (..) ograniczaniu zmian naturalnego
uksztattowania powierzchni ziemi. Dotyczy to réwniez terenéw przeznaczonych pod budownictwo
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, na ktére witasciciel nie uzyskat pozwolenia
na budowe.

Zmiany uksztattowania terenu poprzez jego podniesienie dla gruntéw, znajdujacych sie poza
granicami administracyjnymi miast, wymagaja uzyskania decyzji starosty o wytgczeniu gruntéow
z produkcji rolnej - art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie gruntdéw rolnych i le$nych. Wydanie powyzszej
decyzji nastepuje przed uzyskaniem pozwolenia na budowe - art. 11 ust. 4. Nie jest mozliwe
uzyskanie decyzji o wytaczeniu gruntu z produkcji rolnej dla terenéw nie objetych miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. W takim przypadku niezbedne jest uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy.

Il. Ochrona powierzchni ziemi

Zgodnie z art. 101. pkt 7 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony s$rodowiska
(Dz.U.2018.799 t.j.) ochrona powierzchni ziemi polega na zapewnieniu jak najlepszej jej jakosci,
w szczegolnosci poprzez: (...) przeciwdziatanie niekorzystnym zmianom naturalnego uksztattowania
powierzchni ziemi.

lll. Zgodnos¢ z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

Zmiana uksztattowania terenu musi rowniez spetnia¢ zapisy zawarte w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Radzymin zgodnie z ustawa 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2018.1945 t.j.). Zgodnie z art. 59 ust. 1.
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Zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na (...)
wykonaniu innych robét budowlanych wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy
(...). Art. 59 ust. 2. Przepis ust. 1 stosuje sie rowniez do zmiany zagospodarowania terenu, ktéra nie
wymaga pozwolenia na budowe (...). Art. 59.3. W przypadku zmiany zagospodarowania terenu,
o ktérej mowa w ust. 2, bez uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, burmistrz moze, w drodze
decyzji, nakazac wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci:

a. wstrzymanie uzytkowania terenu, wyznaczajac termin, w ktérym nalezy wystgpic
z wnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, albo
b. przywrdcenie poprzedniego sposobu zagospodarowania.

IV. Inwestycje zwigzane z budowa obiektow kubaturowych

Inwestycje zwigzane z budowg obiektéw budowlanych kubaturowych, zgodnie z art. 33, 34, 35
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.2018.1202 t.j.), np. domy jednorodzinne,
budownictwo przemystowo-ustugowe, zbiorniki wodne itd., powinny by¢ realizowane zgodnie
z pozwoleniami na budowe oraz zatwierdzonymi projektami zagospodarowania. Projekt
zagospodarowania terenu inwestycji wymaga jednoznacznego okreslenia uksztattowania terenu
z oznaczeniem zmian w stosunku do stanu istniejacego. Wszelkie samowolne zmiany, w tym
podwyzszanie terenu, sg istotnym odstgpieniem od projektu i wymagajg zmiany pozwolenia na
budowe oraz zatwierdzenia projektu zamiennego. Zmiany nie wykazane podczas realizacji inwestycji
moga by¢ powodem wstrzymania budowy i nakazem przywrdécenia do stanu zgodnego
z zatwierdzonym projektem zagospodarowania lub zalegalizowania zmian. Niezgtoszone zmiany
zagospodarowania terenu beda powodem sprzeciwu nadzoru budowlanego przy odbiorze inwestycji
i oddaniu jej do uzytkowania.

Kwestia odprowadzenia wéd opadowych z dziatki budowlanej uregulowana jest w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2015.1422 j.t.).

Zgodnie z § 28 i 29 w/w rozporzadzenia: dziatka budowlana, na ktérej sytuowane s3g budynki,
powinna by¢ wyposazona w kanalizacje umozliwiajagcg odprowadzenie wod opadowych do sieci
kanalizacji deszczowej lub ogodlnosptawnej. W razie braku mozliwosci przytaczenia do sieci
kanalizacji deszczowej lub ogodlnosptawnej, dopuszcza sie odprowadzanie wdéd opadowych na
witasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych. Dokonywanie
zmiany naturalnego sptywu wodd opadowych w celu kierowania ich na teren sasiednigj
nieruchomosci jest zabronione.

Regulacji w/w rozporzadzenia dokonuje sie na podstawie delegacji wynikajacej z art. 7 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.2018.1202 t.j.).
V. Gtéwne przepisy dot. przeptywu wéd powierzchniowych

Ponadto zmiana uksztattowania terenu dla poprawienia jego uzytkowania, w tym podnoszenie
nawierzchni, wymaga spetnienia szeregu przepisow prawa, regulujgcego stosunki wodne.
Do najwazniejszych z nich naleza:

1. Podnoszenie terenu, zgodnie z art. 234 i 235 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne
(Dz.U.2018.2268 t.j.), nie moze zmienia¢ warunkéw przeptywu wod opadowych i
roztopowych oraz zmienia¢ stosunkéw wodnych na gruncie, ze szkoda dla gruntéw
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sgsiednich. WHtasciciele gruntéw mogg w drodze ugody ustali¢ zmiane stanu wody na
gruntach jezeli zmiany te nie wptyng na inne nieruchomosci (...). Ugode powyzszg
zatwierdza decyzjg burmistrz.

2. Zmiana uksztattowania terenu na gruntach przylegtych do wdéd powierzchniowych wymaga
uzyskania decyzji pozwolenia wodnoprawnego, zgodnie z art. 389 pkt. 8 ustawy Prawo
Wodne.

3. Uszczelnienie terenu dziatki gruntami nieprzepuszczalnymi wymaga uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego zgodnie z art. 389 w zwigzku z art. 34 pkt 4 ustawy Prawo Wodne,
poniewaz jest to szczegdlne korzystanie z wéd.

VI. Przyjmowanie na teren mas ziemnych i odpadéw

Osoba przyjmujgca na swdj teren masy ziemne, urobek lub materiat, ktérego pozbywa sie
dostarczajacy, przyjmuje w rozumienia prawa odpad (art. 3 ust. 1 pkt 6 ustawy o odpadach), za ktéry
przejmuje petng odpowiedzialno$¢ prawng za jego posiadanie. Niezanieczyszczonej gleby i innych
materiatéw, wystepujacych w stanie naturalnym i wydobytych w trakcie robét budowlanych, nie
zalicza sie do odpadéw pod warunkiem, ze materiat ten zostanie wykorzystany do celéw
budowlanych w stanie naturalnym na terenie, na ktérym zostat wydobyty. Kazdy inny rodzaj mas
ziemnych nalezy traktowac jako odpad z chwilg, gdy podmiot posiadajacy te masy ziemi, nie majac
mozliwosci ich wykorzystania zgodnie z ich pierwotng funkcjg, pozbyt sie ich na rzecz wtasciciela
innej nieruchomosci. Urobek, w tym ziemia pochodzaca z prac budowlanych, jest odpadem
wymagajacym utylizacji. Zagospodarowanie takiego odpadu musi sie odby¢ scisle wedtug zasad
wynikajacych z ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.U.2018.992 t.j.) oraz przepisow
wykonawczych, tj. rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 10 listopada 2015 r. w sprawie listy
rodzajow odpadoéw, ktére osoby fizyczne lub jednostki organizacyjne niebedace przedsiebiorcami
moga poddawac odzyskowi na potrzeby wtasne oraz dopuszczalnych metod ich odzysku (Dz.U. z
2016 r. poz. 93).

Zasadniczo masy ziemne wraz z gruzem, ktére nawozone sg na nieruchomosci, nalezy traktowad
jako odpad o kodzie 17 05 04, tj. gleba i ziemia, w tym kamienie. Sg to odpady inne niz oznaczone
kodem 17 05 03, tj. substancje niebezpieczne. Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z 10
listopada 2015 roku w sprawie listy rodzajow odpadéw, ktére osoby fizyczne lub jednostki
niebedace przedsiebiorcami mogg poddawaé odzyskowi na potrzeby wtasne oraz dopuszczalnych
metod ich odzysku, osoba prywatna moze przyja¢ na wtasng dziatke odpady mas ziemnych i gruzu w
ilosci 200kg/m?, np. w celu utwardzenia terenu. tatwo policzy¢, ze to taka ilo$é przektada sie na
zaledwie kilka centymetréw wierzchniej warstwy. Na wtascicielu terenu cigzy obowigzek
precyzyjnego ustalenia, jakie konkretnie odpady przywozone s na jego nieruchomos$¢ i w jakiej
ilosci. Okolicznosci te winny zostac¢ potwierdzone odpowiednimi dokumentami (np. umowa lub karta
przekazania odpadu), ktére powinna posiada¢ osoba przywozaca masy ziemne.

Przyjecie na swéj grunt mas ziemnych wbrew powyzszym zasadom moze skutkowac wszczeciem
postepowania administracyjnego na podstawie z art. 26 ust. 2 ustawy o odpadach, ktéry méwi, ze
burmistrz, w drodze decyzji wydanej z urzedu, nakazuje posiadaczowi odpadéw ich usuniecie
Z miejsca nieprzeznaczonego do ich sktadowania lub magazynowania. Wykonywanie tej decyzji
podlega egzekucji w trybie przepiséw ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji (Dz.U.2018.1314 t.j.).




VIl. Podsumowanie i najwazniejsze wskazéwki postepowania zgodnie z przepisami

Reasumujgc - podnoszenie terenu wymaga spetnienia podstawowych uregulowan prawnych oraz
witasciwych rozwigzan technicznych:

9)

Dla terendéw przeznaczonych pod zabudowe - uzyskania pozwolenia na budowe.

Dla terendw rolnych - uzyskania decyzji o wytaczeniu z produkc;ji rolnej.

Kazda zmiana zagospodarowania terenu, w tym jego podnoszenie, w przypadku braku planu
miejscowego wymaga ustalenia - w drodze decyzji - warunkéw zabudowy.

Do podnoszenia terenu moga by¢ wykorzystywane jedynie grunty pozyskiwane w trakcie
realizowanych inwestycji, prowadzonych zgodnie z obowigzujacym prawem lub zakupione
z placéwek do tego upowaznionych. Kazdy rodzaj mas ziemnych pozyskany poza terenem
inwestycji nalezy traktowac¢ jako odpad. Zagospodarowanie takiego odpadu poprzez
wbudowanie na terenie innym niz teren z ktérego zostat pozyskany, moze by¢ wykonane
przez firmy posiadajace stosowne zezwolenia na przetwarzanie odpadéw. Zabronione jest
wbudowywanie $mieci oraz niesegregowanych odpadéw budowlanych.

Osoba fizyczna moze przyjaé na swéj teren odpady mas ziemnych i gruzu w ilosci max. 200
kg/m?, w celu utwardzenia wytacznie nawierzchni drég, wjazdéw lub parkingéw, zgodnie
z projektem  zagospodarowania  dziatki, wykonanym wg Miejscowego  Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy lub decyzji o warunkach zabudowy oraz
w celu utwardzenia drég na terenach rolnych, stanowigcych dojazd do dziatek
wykorzystywanych rolniczo.

Podnoszenie terenu nie moze zmienia¢ kierunku i natezenia odptywu wéd opadowych lub
roztopowych znajdujacych sie na tym gruncie ani kierunku odptywu wéd ze Zrédet - ze
szkoda dla gruntéw sasiednich.

Whtasciciele gruntow moga w drodze ugody ustali¢ zmiane stanu wody na gruntach, jezeli
zmiany te nie wptyng na inne nieruchomosci. Ugode powyzszg zatwierdza decyzjg burmistrz.
W przypadku spetnienia powyzszych warunkéw podnoszenie terenu nalezy realizowad
w nastepujacej kolejnosci:

- zdjecie i zgromadzenie wierzchniej warstwy humusu,

- nawiezienie gruntu o dobrej wodoprzepuszczalnosci (grunt bez frakcji ilastych i pylastych),
w celu podniesienia terenu,

- wykonanie uksztattowania terenu w sposéb zapewniajacy zagospodarowanie wod
opadowych na wtasnym terenie, z ewentualng mozliwoscig ich odprowadzania poprzez
istniejace systemy odwodnienia komunalne bgdz melioracyjne,

- rozplantowanie zgromadzonego wczeéniej urobku z wtasnego terenu w kolejnosci: grunty
przepuszczalne, a nastepnie grunty humusowe.

Tereny zmeliorowane wymagajg dodatkowo wykonania przebudowy sieci odwodnieniowej -
drenarki badz rowéw melioracyjnych.

10) Po wykonaniu istotnej zmiany uksztattowania powierzchni terenu, nalezy wykonac

inwentaryzacje geodezyjna powierzchni dziatki.

Prawo do kontrolowania prowadzonego podwyzszania terenu maja zaréwno organy Nadzoru
Budowlanego jak rowniez przedstawiciele Urzedu Miasta i Gminy Radzymin.

W przypadku pytan prosimy o kontakt z Referatem Melioracji i Odwodnienia w tutejszym urzedzie,
tel. 22 667 68 39 lub 22 667 68 91, e-mail: mkawka@radzymin.pl.
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