UZASADNIENIE

do projektu uchwaty
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
polozonego w obrebie Jeziorowskie, gmina Stare Juchy,
obejmujacego cze$ci dzialek o nr ewid. 13/2 i 13/4.

1. Podstawa prawna.

Art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w
zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze
zm.), tj.. WOojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego,
zawierajacy czes¢ tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi,
odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosci:

1) sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly rady
gminy, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania;

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

2. Wstep.

W dniu 30 czerwca 2025 r. Rada Gminy Stare Juchy podjeta uchwate Nr XIX.99.2025
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
potozonego w obrebie Jeziorowskie, gmina Stare Juchy, obejmujacego czesci dzialek o nr ewid.
13/21 13/4.

W granicach terenu objetego uchwata znalazty si¢ tereny o tacznej powierzchni okoto 2,5 ha,
potozone w sasiedztwie obszaru zabudowy wsi Jeziorowskie, obejmujace grunty stanowiace
wlasnos¢ prywatna.

Obszar opracowania aktualnie w czesci objety jest ustaleniami obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwata Rady Gminy Nr 1X/42/07 z dnia
31.05.2007 r. (Dz. Urz. Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego nr 104 z 18.07.2007 r. poz.
1481).

Celem regulacji zawartych w ustaleniach nowego planu, zgodnie z ww. uchwalg jest

w szczegoblnosci:

- rozw0j zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz rekreacji indywidualnej i ustug turystyki,

- uwzglednienie tendencji rozwojowych gminy, wynikajacych ze zlozonych wnioskéw
o sporzadzenie planu,

- zapewnienie rozwoju terenow zgodnie z kierunkami wyznaczonymi w Studium uwarunkowan

i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Juchy, przy uwzglednieniu

ograniczen w zagospodarowaniu terenu, wynikajacych z wystepujacych w granicach opracowania

uwarunkowan oraz zawartych w przepisach odrgbnych.

W wyniku realizacji ww. uchwaly Nr XI1X.99.2025 z dnia 30 czerwca 2025r., zostat
opracowany projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko.

Projekt ten spelnia wymagania okreslone w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz zawarte w art. 67 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688 z pdzn. zm.), a takze rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

Projekt ten nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stare Juchy. W zwigzku z powyzszym, nalezy stwierdzi¢, ze spetniony
zostal wymog art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
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3.1.Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu miejscowego uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie linii
rozgraniczajacych tereny o réznym sposobie uzytkowania, nieprzekraczalnych linii zabudowy,
przeznaczenia terendw, wskaznikdw zagospodarowania terenow i parametréw ksztattowania
zabudowy przy uwzglednieniu uwarunkowan 1 wymagan funkcjonalnych, spoteczno-
gospodarczych, srodowiskowych, kulturowych oraz kompozycyjno-estetycznych.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe z uwzglednieniem wytycznych i rekomendacji zawartych
w Audycie krajobrazowym wojewddztwa warminsko-mazurskiego, uchwalonym uchwalg Nr
XI/183/25 Sejmiku Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego z dnia 25 marca 2025 roku, dla
krajobrazu typu wiejskiego, oznaczonego symbolem 28-842.86-a6 w granicach OCHK Pojezierza
Etckiego, poprzez:

- uwzglednianie cech srodowiska przyrodniczego, kulturowego i waloréw krajobrazowych,

- planowania nowej zabudowy w obrebie wsi w ramach uzupelniania lub kontynuacji
zagospodarowania,

- zachowanie istniejacej roslinnosci $rodpolnej oraz znaczne ograniczenie terenow, na ktorych
istnieje mozliwos$¢ realizacji zabudowy, a przez to ochrone bior6znorodnosci obszaru,

- ochrong rzezby terenu poprzez wprowadzenie ustalen majacych na celu dostosowanie planowanego
zagospodarowania terenéw do istniejgcej topografii terenu, zachowujac istniejgce uksztattowanie
terenu i walory krajobrazowe,

- ksztaltowanie zabudowy poprzez stosowanie jednolitego charakteru, w szczegdlnosci w zakresie:
skali, formy, wysokoSci i gabarytow, bryly, geometrii potaci dachowych, elewacji, detalu
architektonicznego oraz rodzaju i kolorystyki materiatdéw, w tym pokrycia dachowego;

- ksztaltowanie optymalnych stosunkow wodnych poprzez wprowadzenie ustalen sprzyjajacych
dzialaniom z zakresu matlej retencji,

- ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej gminy poprzez stanowienie aktdw prawa
miejscowego oraz sporzadzanie innych dokumentéw planistycznych

- ksztaltowanie zagospodarowania turystycznego i rekreacyjnego w dostosowaniu do chtonnos$ci
turystycznej i cech srodowiska przyrodniczego i krajobrazu.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntdow rolnych

i le$nych poprzez:

1. wprowadzenie zakazow:

a. odprowadzania niecoczyszczonych Sciekdw do gruntu i wod,;

b. gromadzenia i skladowania odpadéw nie zwigzanych ze zwyklym uzytkowaniem
nieruchomosci;

c. zmiany stanu wody na gruncie ze szkoda dla gruntow sasiednich, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

d. lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, okreslonych
w przepisach odrebnych, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego oraz przedsigwzieé
dopuszczonych ustaleniami planu z zachowaniem przepisow dotyczacych funkcjonowania
Obszaru Chronionego Krajobrazu Pojezierza Etckiego.

2. wprowadzenie obowigzku stosowania technologii bezpiecznych dla $rodowiska,
w szczegolnosci  zapobiegajacych  zanieczyszczeniu  gruntu, wod  podziemnych
i powierzchniowych oraz ograniczania szkodliwych emisji do powietrza atmosferycznego,

3. dopuszczenie stosowania rozwigzan technicznych ograniczajacych szkodliwe emisje do
powietrza atmosferycznego poprzez zastosowanie odnawialnych zrédel energii o mocy
nieprzekraczajacej S00kW z wylaczeniem urzadzen wykorzystujacych energi¢ wiatru o mocy
wigkszej niz moc mikroinstalacji oraz biogazowni, w rozumieniu ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrodtach energii.

4. wskazanie na ograniczenia wynikajgce z potozenia terenu w Obszarze Chronionego Krajobrazu
Pojezierza Elckiego w tym zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych.

5. okreslenie wymagan w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w §rodowisku oraz poziomu
pol elektromagnetycznych .

6. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
poprzez wskazanie informacji o braku wystgpowania udokumentowanych obszarow i
obiektow objetych formami ochrony zabytkéw w granicach opracowania planu oraz
obowiazkéw wynikajacych z przepisow odrgbnych w szczegoélno$ci ustawy o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami.

str. 2



4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami' poprzez:

a. wprowadzenie ustalen w zakresie ochrony $rodowiska, zabezpieczenia miejsc do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa oraz zaopatrzenia w wode do
celow przeciwpozarowych,

b. wprowadzenie ustalen w zakresie obrony cywilnej i ochrony przeciwpozarowej tym

w zakresie projektowania i realizacji kondygnacji podziemnych w budynkach ustugowych,
W sposob umozliwiajacy zorganizowanie w nich miejsc doraznego schronienia, o ktorych
mowa w ustawie o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1907).

5) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne i efektywne zagospodarowanie terenu
zurbanizowanego 1 istniejgcej infrastruktury technicznej, dostosowanie planowanego
zagospodarowania do warunkéw faktycznych na obszarze objetym projektem planu oraz
w jego sgsiedztwie z uwzglednieniem  przeznaczenia trendw sasiednich wskazanych
w obowigzujacych aktach prawa miejscowego.

6) prawo wilasnosci poprzez uwzglednienie potrzeb inwestycyjnych wiascicieli nieruchomosci
objetych planem, wynikajacych ze zlozonych wnioskéw, zgodnych z ustaleniami Studium
i nie kolidujacych z interesem wilascicieli terenow potozonych poza granicami planu
i interesem publicznym.

8) potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa poprzez wprowadzenie ustalen w zakresie
obrony cywilnej i ochrony przeciwpozarowej, okreslenie linii rozgraniczajacych tereny
o r6znym sposobie uzytkowania, nieprzekraczalnych linii zabudowy, przeznaczenia terenow,
wskaznikow zagospodarowania terenéw i1 parametrow ksztattowania zabudowy, zasad
budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym =zaopatrzenia wode do celow
przeciwpozarowych, sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania
terenow.

8) potrzeby interesu publicznego poprzez: ustalenie takich rozwigzan planistycznych, ktore nie
utrudniaja dostgpu do przestrzeni publicznych i infrastruktury publicznej, w tym drog
i urzadzen technicznych oraz wprowadzenie ograniczen w zakresie mozliwych ucigzliwosci
dla terenow sasiednich, a takze poprzez uwzglednienie potrzeb spolecznych w ustaleniach
z zakresu: ochrony s$rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego, ochrony zdrowia,
bezpieczenstwa ludzi i mienia, potrzeb osdb niepetnosprawnych, obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa.

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych poprzez okreslenie mozliwo$ci wyposazenia terendow w sieci 1 urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz wskazania zasad ich realizacji.

10) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej
poprzez:

1. informacje o przystgpieniu do sporzadzenia planu i przystgpieniu do strategicznej oceny
oddzialywania na $rodowisko tego projektu oraz mozliwosci sktadania wnioskéw do ww.
dokumentéw, podana do publicznej wiadomosci poprzez: publikacje w lokalnej prasie
Rozmaitosci Elckie, wywieszenie na tablicy ogloszen Urzedu Gminy Stare Juchy, jak
réwniez publikacje na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Stare Juchy
oraz na stronie internetowej, a takze przekazanie soltysowi sotectwa Jeziorowskie, w celu
poinformowania zainteresowanych.

2.W wyznaczonym terminie wptyn¢to tacznie pig¢ wnioskow stanowigcych odpowiedzi na
zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzenia planu. Wnioski te uwzglgdniono w zakresie
zgodnym z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym ograniczeniami wynikajgcymi
z polityki przestrzennej gminy, okre§lonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz z potozenia czgéci terenu w granicach
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W wyznaczonym terminie nie wptynety zadne wnioski 0sob fizycznych.

11) zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez kolejno podejmowane
czynnosci okre$lone w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
gwarantujagce mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania

! Ustawa z dnia 19 lipca 2019r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, art. 2 pkt 3:

,0s0ba ze szczegdlnymi potrzebami — osoba, ktéra ze wzgledu na swoje cechy zewnetrzne lub wewnetrzne, albo ze wzgledu na
okolicznosci, w ktoérych sie znajduje, musi podjgé¢ dodatkowe dziatania lub zastosowac dodatkowe $Srodki w celu przezwyciezenia
bariery, aby uczestniczy¢ w réznych sferach zycia na zasadzie réwnosci z innymi osobami.”
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(sktadanie uwag i wnioskow) i kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w ramach etapu
opiniowania i uzgodnien, a takze poprzez wypetnienie obowigzkow okreslonych w art. 21,
art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku
1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) w ramach przeprowadzonej
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego .

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnos$ci
poprzez wprowadzenie ustaleh o zaopatrzeniu w wode z sieci wodociggowe] oraz
dopuszczeniu wykonania uje¢ lokalnych przeznaczonych do zaopatrzenia w wode
projektowanych zespotow zabudowy do czasu budowy sieci wodociagowe;j.

3.2. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu organ wazyt:
1) interes publiczny 1 interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
1 uwag, zmierzajagce do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i1 zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne
poprzez:
- uwzglednienie wnioskow do projektu planu zgloszonych w odpowiedzi na zawiadomienie
o przystapieniu do sporzadzenia planu;
- informacje 1 opracowania uzyskane w ramach strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3.3. Planujgc sytuowanie nowej zabudowy, uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:
1) uksztattowanie zwartych struktur przestrzennych charakteryzujacych sie ograniczona
transportochtonno$cia poprzez wpisanie ich w istniejacy uktad komunikacyjny,
2) przyjecie rozwigzan przestrzennych utatwiajagcych swobodne przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow, w szczegolnosci przez zapewnienie dobrego dostepu do funkcjonujacego uktadu
komunikacyjnego,
3) zlokalizowanie nowej zabudowy w sasiedztwie terendw zrealizowanej i projektowanej
zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, rekreacji indywidualnej i ustug turystyki.

4. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 12, wraz z data uchwaly rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2® oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania®,

Niniejszy projekt planu miejscowego nie jest sprzeczny z wynikami analizy, o ktorej mowa
wart. 32 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Uchwata w sprawie
aktualnosci studium i planéw miejscowych Nr XLVIII.327.2014, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podj¢ta zostala przez Rad¢ Gminy Stare
Juchy w dniu 30.09.2014r.

2

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, art. 32, wust. 1 tj.
W celu oceny aktualnosci studium i plandéw miejscowych wéjt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych

i opracowuje wieloletnie programy ich sporzagdzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych

w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskow w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego.
3

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, art. 32, ust. 2 tj. Wajt, burmistrz albo prezydent
miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktérych mowa w ust. 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej witasciwej, w
rozumieniu art. 8, komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje uchwate w
sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czesci, podejmuje
dziatania, o ktérych mowa w art. 27.

4 Ustawa z dnia 19 lipca 2019r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, art. 2 pkt 4: uniwersalne
projektowanie — uniwersalne projektowanie, o ktérym mowa w art. 2 Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzagdzonej
w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 1217), zwanej dalej ,Konwencj3”,
uwzgledniane w szczegdlnosci w celu spetnienia minimalnych wymagan, o ktérych mowa w art. 6, dla zapewnienia dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami;

Konwencja o prawach os6b niepetnosprawnych sporzagdzona w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006r. ( Dz. U. z2012r. poz. 1169 oraz
z 2018 r. poz. 1217), art.2: Uniwersalne projektowanie oznacza projektowanie produktéw, srodowiska, programoéw i ustug w taki
sposéb, by byly uzyteczne dla wszystkich, w mozliwie najwiekszym stopniu, bez potrzeby adaptacji lub specjalistycznego
projektowania. Uniwersalne projektowanie nie wyklucza pomocy technicznych dla szczegélnych grup oséb niepetnosprawnych, jezeli
to potrzebne.
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Zawarty w ww. opracowaniu Wieloletni program sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, nie zawiera informacji dotyczacej sporzadzenia planu dla
terenu obje¢tego opracowaniem. Niemniej jednak, zawiera stwierdzenie, z ktorego wynika, Ze
wzrost pokrycia gminy planami miejscowymi jest dla Gminy korzystny.

W dokumentacji tej stwierdzono, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
powinien uwzglednia¢ zapotrzebowania mieszkancow, instytucji i inwestorow oraz wprowadzac
pewne ograniczenia zwigzane z ochrona przyrody, zabytkéw jak tez zasada dobrego sasiedztwa.

W $wietle powyzszych okolicznosci, sporzadzenie przedmiotowego projektu planu, zgodnie
z zapotrzebowaniem wlasciciela terenu, wynikajagcym ze zlozonego wniosku o sporzadzenie
planu, przy zachowaniu ograniczen wynikajacych z polityki przestrzennego gminy zawartej w
Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Juchy oraz
przepiséw szczegodlnych, w tym z zakresu ochrony przyrody, jest zasadne i zgodne z wynikami
analizy jw.

Projekt planu uwzglednia takze uniwersalne projektowanie poprzez wprowadzenie ustalen
uwzgledniajacych potrzeby o0séb ze szczegdlnymi potrzebami, a takze poprzez zastosowanie
techniki opisu i prezentacji graficznej w formie uzytecznej dla wszystkich (art. 2 Konwencji
o prawach osob niepelnosprawnych). O udostepnienie projektu planu nie wystapita zadna osoba
ze szczegblnymi potrzebami, w zwigzku z powyzszym, nie zaistniata potrzeba udostepnienia
projektu planu miejscowego w sposob zrozumiaty dla takiej osoby, w szczegoélnosci
z wykorzystaniem $rodkoéw wspierajacych komunikowanie sie, o ktérych mowa w art. 3 pkt 5
ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r. o jezyku migowym i innych $rodkach komunikowania si¢
(tj. Dz.U. 2 2023 1. poz. 20).

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Ninigjszy projekt planu miejscowego wywiera¢ bedzie wptyw na finanse publiczne, w tym
budzet gminy poprzez wzrost dochodoéw gminy z tytutu podatkéw od nieruchomosci zwigzanych
z rozwojem terenow budowlanych.

Nie przewiduje si¢ natomiast sytuacji gdy nastepuje spadek wartosci nieruchomosci.
Szczegdlowa analiz¢ wplywu na finanse publiczne i budzet gminy bedzie zawarta w Prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia planu, sporzadzonej przez rzeczoznawcg majatkowego.
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