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BURMISTRZ MSZCZONOWA                                                    

Mszczonów, dnia 24 października 2023 roku 

 

 

 

UZASADNIENIE /PODSUMOWANIE 

 

Sporządzone zgodnie z art. 42 pkt. 2 i art. 55 ust. 3 ustawy z dnia 3 października 2008 r. 

o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie 

środowiska oraz o ocenach na oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2023r. poz. 1094 z późn. zm.) 

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mszczonów obejmującego 

fragment miasta Mszczonowa 

 

I. Informacja o przyjętym dokumencie, w tym o rozpatrywanych rozwiązaniach alternatywnych 

 

1. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Mszczonów obejmujący fragment miasta 

Mszczonowa, został przyjęty Uchwałą Nr LXVI/573/23 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 23 

października 2023r. 

 

2. Plan obejmuje obszar części miasta Mszczonowa położony na północ  

od skrzyżowania drogi krajowej nr 50 (obwodnicy Mszczonowa) z drogą krajową nr S8  

o łącznej powierzchni – ok.4,56ha. 

  

3. Sporządzenie i uchwalenie przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

miało na celu określenie przeznaczenia terenów oraz linii rozgraniczających tereny o różnym 

przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania. 

 

4. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporządzony został 

projekt planu miejscowego, zawierający część tekstową i graficzną, zgodnie z zapisami Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Mszczonów.  

 

5. Ustalenia planu nie naruszają ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy Mszczonów (Uchwała nr XXXVI/280/13 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 

25 czerwca 2013 roku z późn. zm.). 

 

6. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Mszczonów obejmujący fragment miasta 

Mszczonowa został opracowany na podstawie: 

 art.18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorządzie gminnym (Dz.U z 2023r. poz. 

40 z późn. zm.), 

 art. 20 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023r. poz. 977 

z późn. zm.), 

 Uchwały Nr LVIII/500/23 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 28 lutego 2023r. w sprawie 

przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta 

Mszczonowa obejmującego fragment miasta Mszczonowa. 

 

7. W studium w granicach przedmiotowego obszaru określono następującą strefę funkcjonalną: strefa 

G6, obejmująca obszary wielofunkcyjnego rozwoju aktywności gospodarczej nie wyłączając usług 

(przedsięwzięć) znacząco oddziaływujących na środowisko. Obszary aktywności gospodarczej, w 

których planuje się usługi produkcyjne, przemysł, usługi magazynowe i składowe, transportowe oraz 

usługi związane z gospodarką odpadami, w tym utylizacją i składowaniem odpadów. 

 

8. Prace dotyczące przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego prowadzone 

były w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 

z 2023 r. poz. 977 z późn. zm.), w szczególności art. 17. 
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9. W trakcie procedury planistycznej zostały opracowane, zgodnie z wymaganiami ustawowymi: 

1) „Prognoza oddziaływania na środowisko”; 

2) „Prognoza skutków finansowych uchwalenia planu”. 

 

10. Plan wyznacza tereny o następującym przeznaczeniu podstawowym: 

 

Symbol klasy 

przeznaczenia 

terenu 

Nazwa klasy przeznaczenia terenu 

UH-UAB-P Teren usług handlu lub usług biurowych lub produkcji  

 

KR Teren komunikacji drogowej wewnętrznej 

 

II.  Informacje o udziale społeczeństwa w opracowywaniu dokumentów 

 

1. Obwieszczenie o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego miasta Mszczonowa obejmującego fragment miasta Mszczonowa oraz o przystąpieniu 

do przeprowadzenia strategicznej oceny oddziaływania na środowisko w tym sporządzenia prognozy 

oddziaływania na środowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta 

Mszczonowa ukazało się na tablicy ogłoszeń w Urzędzie Miejskim w Mszczonowie, na słupach 

ogłoszeniowych zlokalizowanych na terenie miasta Mszczonów, w Biuletynie Informacji Publicznej, w 

prasie („Życie Żyrardowa”) z dnia 14 marca 2022r. W terminie 21 dni od ukazania się obwieszczenia 

zbierano wnioski do planu.  

2. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mszczonowa obejmującego 

fragment miasta Mszczonowa wraz z prognozą oddziaływania na środowisko został wyłożony do 

publicznego wglądu od dnia 13.09.2023r. do dnia 05.10.2023r. Obwieszczenie o wyłożeniu do 

publicznego wglądu ukazało się w prasie („Życie Żyrardowa”) z dnia 05.09.2023r., na tablicy ogłoszeń 

w Urzędzie Miejskim w Mszczonowie, na słupach ogłoszeniowych zlokalizowanych na terenie miasta 

Mszczonów, w Biuletynie Informacji Publicznej. Przeprowadzona została dyskusja publiczna w dniu 

03.10.2023r., dotycząca rozwiązań przyjętych w projekcie planu oraz w prognozie oddziaływania na 

środowisko. W ustalonym terminie do wyłożonego do publicznego wglądu projektu miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego miasta Mszczonowa obejmującego fragment miasta Mszczonowa 

wraz z prognozą oddziaływania na środowisko nie wpłynęła żadna uwaga. 

III. Informacja w jaki sposób zostały wzięte pod uwagę i w jaki sposób zostały uwzględnione uwagi 

i wnioski 

 

1. Ustalenia zawarte w prognozie oddziaływania na środowisko  
Przedmiotem opracowania jest ocena wpływu ustaleń projektu miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego miasta Mszczonowa obejmującego fragment miasta Mszczonowa wykonanego na 

podstawie Uchwały Nr LVIII/500/23 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 28 lutego 2023r. na 

poszczególne elementy środowiska przyrodniczego, środowiska przyrodniczego jako całości oraz 

zagrożeń dla środowiska, w tym zdrowia ludzi, które mogą wynikać w związku z realizacją ustaleń 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.  
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Celem prognozy jest wskazanie przewidywanego wpływu na środowisko, w przypadku realizacji 

dopuszczonych w projekcie planu form zagospodarowania przestrzennego m.in. poprzez ocenę relacji 

pomiędzy przyjętymi w projekcie planu rozwiązaniami planistycznymi, a uwarunkowaniami 

środowiska przyrodniczego, a także aspektami gospodarczymi i społecznymi, zgodnie z zasadą 

zrównoważonego rozwoju. Celem prognozy jest również wyeliminowanie zagrożenia oraz ograniczenie 

oddziaływań na środowisko przyrodnicze, jak również sformułowanie wniosków odnoszących się do 

warunków realizacji ustaleń planu w zakresie ograniczenia ich ewentualnego niekorzystnego 

oddziaływania na środowisko przyrodnicze. Analiza przekształceń środowiska prowadzona równolegle 

z pracami planistycznymi daje możliwość wpływu na ostateczny zakres ustaleń planu. 

 

Zakres opracowania zdeterminowany został głównie ustaleniami wprowadzonymi projektem planu. W 

projekcie ustalono przeznaczenie terenów oraz podstawowe zasady i standardy kształtowania  

komunikacji  i zagospodarowania  terenu. Zakres i stopień szczegółowości informacji wymaganych w 

niniejszej prognozie został uzgodniony zgodnie z art. 53 ww. ustawy z właściwymi organami tzn. z 

Regionalnym Dyrektorem Ochrony Środowiska  oraz Państwowym Powiatowym Inspektorem 

Sanitarnym. Narzędziem wspomagającym prognozę jest „Opracowanie ekofizjograficzne 

podstawowe”, które stanowi podstawowe źródło informacji faktograficznej o środowisku, a w 

szczególności o tych jego cechach, które mają zasadniczy wpływ na rozwiązania planistyczne. 

Prognoza została wykonana zgodnie z art. 51 ust. 2 ustawy o udostępnianiu informacji o środowisku i 

jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach oddziaływania na 

środowisko, wytycznymi Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska w Warszawie oraz 

Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Żyrardowie. 

 

Projekt planu obejmuje fragment miasta Mszczonowa zlokalizowany w północnej części gminy 

Mszczonów, położony na północ od skrzyżowania drogi krajowej nr 50 (obwodnicy Mszczonowa) z 

drogą krajową nr S8 o łącznej powierzchni – ok. 15,60ha. Granice obszaru objętego planem wyznaczone 

są przez granice ewidencyjne działek nr: 100/2,100/3, 2154/7, 2154/5, 992/ oraz część działki nr ew. 

102 zgodnie z rysunkiem planu. Układ komunikacyjny obszaru planu oparty jest o ul. Techniczną, ul. 

Wiatraczną. Teren położony jest w sąsiedztwie węzła komunikacyjnego na skrzyżowaniu drogi 

krajowej nr S8 (relacji Warszawa – Wrocław) i drogi 50 (relacji Grójec – Sochaczew). Drogi te 

zapewniają dogodną komunikację obszaru planu z terenami sąsiednimi. Obszar opracowania znajduje 

się w wyznaczonym w Studium w „strefie G6” obszarze wielofunkcyjnego rozwoju aktywności 

gospodarczej nie wyłączając usług (przedsięwzięć) znacząco oddziaływujących na środowisko. 

Położenie terenu w obszarze wielofunkcyjnego rozwoju aktywności gospodarczej, w sąsiedztwie 

istniejących dużych firm produkcyjnych, tj. Przedsiębiorstwo Kruszyw Lekkich „Keramzyt”, 

Budokrusz S.A., firmy Eco-Service, Zakład Produkcji Radiofarmaceutyków „Synektik”, kopalnia PKL 

„KERAMZYT” oraz turbin wiatrowych w sposób naturalny predestynuje go do rozwoju w kierunku 

usług handlu lub usług biurowych lub produkcji. W bezpośrednim sąsiedztwie terenu opracowania 

zlokalizowane są niezagospodarowane, odłogowane grunty rolne z roślinnością zielną oraz z podrostem 

z drzew i krzewów głownie liściastych z domieszką drzew iglastych. W granicach planu brak jest sieci 

wodociągowej, kanalizacji sanitarnej i sieci gazowej. Projektowane sieci wodociągowe i kanalizacyjne 

wskazane są do realizacji w ul. Wiatracznej i ul. Technicznej. Przez teren objęty projektem planu 

przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napięcia (110kV) oraz w ich bliskim 

sąsiedztwie linia niskiego napięcia.  

 

W granicach terenu objętego opracowaniem  nie występują obszary podlegające ochronie w ujęciu 

przyrodniczym, w rozumieniu Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. 2023r., 

poz. 1336 z późn. zm.). Najbliżej położony obszar chroniony to Bolimowsko-Radziejowicki z doliną 

środkowej Rawki Obszar Chronionego Krajobrazu zlokalizowany w odległości ok. 1,8km w kierunku 

północno-wschodnim oraz rezerwat przyrody im. Rodziny Bieleckich zlokalizowany ok. 3,0km w 

kierunku południowo-wschodnim. Teren objęty planem nie leży w obszarze Natura 2000. Najbliższy 
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obszar Natura 2000 to: Dąbrowa Radziejowicka (gmina Radziejowice) leżące ok. 2,7km  kierunku 

północnym od granic analizowanego obszaru. 

Obszar inwestycji obejmuje teren położony pomiędzy ul. Techniczną, ul. Wiatraczną oraz granicą 

gminy Mszczonów. Teren opracowywania to w przeważającej części niezagospodarowane, odłogowane 

grunty rolne z roślinnością zielną, oraz z podrostem z drzew i krzewów głównie liściastych z domieszką 

drzew iglastych. Działka położona przy ul. Technicznej obejmująca teren istniejącej Zbiornicy 

Sanitarnej Padłych Zwierząt wygrodzona jest ogrodzeniem betonowym, w tym terenie znajduje się 

również budynek związany z prowadzoną działalnością. W pozostałym terenie opracowania brak 

zabudowy. Obszar opracowania przecina napowietrzna linia energetyczne 110kV.  

 

Projekt planu zakłada wprowadzenie terenu usług handlu lub usług biurowych lub produkcji. 

 
W ramach przeznaczenia terenów  dopuszcza się  infrastrukturę techniczną, komunikację w tym  miejsca 

do parkowania, garaże oraz urządzenia budowlane,  utwardzenie działki oraz zieleń, które tworzą całość 

funkcjonalno-użytkową na działce budowlanej, w ramach określonego przeznaczenia terenu. 

Ustala się w obszarze planu: 

- możliwość realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko w rozumieniu 

przepisów ustawy o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w 

ochronie środowiska oraz ocenach oddziaływania na środowisko;  

- zakaz lokalizacji zakładów o zwiększonym i dużym ryzyku wystąpienia poważnych awarii 

przemysłowych. Zakaz lokalizacji składowisk odpadów; 

- zakaz gospodarowania odpadami komunalnymi; 

- zakaz termicznego przetwarzania odpadów; 

- dopuszcza się zmianę ukształtowania terenu, likwidację zadrzewień, zachowując określoną niniejszym 

planem powierzchnię biologicznie czynną.  

Ustala się obowiązek utworzenia pasa zieleni izolacyjnej, który należy zlokalizować w terenie 

oznaczonym symbolem UH-UAB-P na granicy z terenami sąsiedniej zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej i zagrodowej znajdującej się poza granicą planu. Przy projektowaniu, realizacji i 

użytkowaniu przedsięwzięć należy stosować   najlepsze dostępne techniki (BAT). 

 

Oznaczenie klasy przeznaczenia 

terenu 

UH-UAB-P 

Powierzchnia 4,53ha 

1. Przeznaczenie terenu 

1) Klasa przeznaczenia terenu 

 

Teren usług handlu lub usług biurowych lub 

produkcji  

 

Klasa przeznaczenia 

wykluczającego 

PEW – teren elektrowni wiatrowej, 

PR – teren przemysłu portowego; 
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2. Zasady zagospodarowania 

1) Ogólne zasady 

zagospodarowania 

- obowiązek zachowania jednorodnej formy zabudowy 

w tym  materiałów wykończeniowych i  kolorystyki dla 

całej działki budowlanej; 

- w obszarze ograniczonego zagospodarowania i 

zabudowy ustala się zakaz zabudowy budynkami 

przeznaczonymi na pobyt ludzi; 

- obowiązek realizacji zieleni izolacyjnej. 

2) Parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu 

a) nieprzekraczalne linie zabudowy  - 10.0 m od zachodniej granicy planu (ul. Techniczna) i 

południowej granicy planu (ul. Wiatraczna), od linii 

rozgraniczającej teren oznaczony symbolem KR oraz 

od północnej granicy planu, zgodnie z rysunkiem 

planu, 

 

b) parametry zabudowy działki 

budowlanej 

-powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni 

działki budowlanej - do 60%, 

-powierzchnia biologicznie czynna na działce  

 budowlanej – co najmniej 15 %, 

-maksymalna intensywność zabudowy – 2,5, 

-minimalna intensywność zabudowy - 0,01. 

c) wysokość zabudowy -  maksymalna wysokość zabudowy – 40,0 m,  

w tym: 

-  dla budynków – max. 25,0m, 

- maksymalna wysokość zabudowy w obszarze 

ograniczonego zagospodarowania i zabudowy max. 

8,0m. 
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d) geometria dachów dachy płaskie lub dachy dwu- lub wielospadowe 

o nachyleniu połaci dachowych do 40o. 

3) Zasady scalania i podziału nieruchomości 

a) minimalne powierzchnie działek  -   2000 m2  

-  ustalenia minimalnych powierzchni działek 

nie dotyczą: działek dla potrzeb lokalizacji urządzeń 

infrastruktury technicznej i dróg. 

b) minimalne fronty działek  - 18,0m 

c) kąt położenia granic działek  

w stosunku do pasa drogowego 

-  900± 200 

4) Powierzchnia nowo 

wydzielanej działki 

budowlanej 

- min. 

 2000 m2  

5) Obsługa komunikacyjna, parkingi  

a) Obsługa komunikacyjna terenu Obsługa terenu z dróg w bezpośrednim sąsiedztwie 

obszaru objętego planem (ul. Techniczna, ul. 

Wiatraczna). 

b) Parkingi Ustalenia dotyczące parkowania pojazdów: 

1) obowiązują miejsca postojowe dla samochodów 

towarzyszące poszczególnym przeznaczeniom 

terenu co najmniej w liczbie ustalonej zgodnie z 

następującymi wskaźnikami: 

a) dla handlu – 2 miejsca na 100m2 powierzchni 

sprzedaży, 

b) dla biur – 2 miejsca na 100 m2 powierzchni 

użytkowej biura, 

c) dla usług innych – 1 miejsca na każde 150 m2 

powierzchni użytkowej, 

d) dla magazynów i budynków produkcyjnych 

– 1 miejsce postojowe dla samochodu 

ciężarowego na 5000m2 powierzchni 

użytkowej, jednak nie mniej niż 1 miejsce 

oraz 1miejsce postojowa dla samochodu 

osobowego na 5 pracowników; 

2) miejsca postojowe, o których mowa w pkt 1 

należy sytuować w terenie działek związanych z 

poszczególnymi obiektami; 
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3) na każde 30 miejsc postojowych należy 

przewidzieć minimum jedno miejsce postojowe 

dla samochodów zaopatrzonych w kartę 

parkingową, lecz nie mniej niż jedno na obiekt w 

przypadku wyznaczenia co najmniej 6 miejsc 

parkingowych. 

 

 

Podsumowując analizę i ocenę oddziaływania na środowisko realizacji ustaleń projektu Planu, uznaje 

się, iż w świetle przedstawionych materiałów i obowiązujących uregulowań prawnych nie przewiduje 

się znaczących negatywnych zmian w środowisku przyrodniczym w odniesieniu do stanu obecnego. 

 
2. Opinie właściwych organów, o których mowa w art. 57 i 58 

1)  Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska w Warszawie: 

 nr WOOŚ-III.410.601.2023.ET z dnia 05.10.2023r. – opinia bez uwag; 

2)  Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Żyrardowie: 

 nr ZNS.900.40.2023.99 z dnia 17.08.2023r. – opinia pozytywna. 

 

3. Uwagi zgłoszone w związku z udziałem społeczeństwa   

W związku z ogłoszeniem o przystąpieniu do opracowania planu oraz o przystąpieniu do sporządzenia 

prognozy oddziaływania na środowisko, nie wpłynęły wnioski bezpośrednio dotyczące prognozy. 

W ramach konsultacji projektu ww. planu oraz prognozy, nie zgłoszono uwag bezpośrednio 

dotyczących prognozy. 

 

4. Wyniki postępowania dotyczącego transgranicznego oddziaływania na środowisko  

Ze względu na zasięg terytorialny oraz planowane funkcje nie przewiduje się występowania 

transgranicznego oddziaływania na środowisko. 

 

5. Propozycje dotyczące metod i częstotliwości przeprowadzania monitoringu skutków realizacji 

postanowień dokumentu 

Metoda analizy skutków realizacji postanowień projektu planu powinna polegać na:  

 ocenie oddziaływania realizacji projektowanego zagospodarowania  na środowisko, 

 ocenie przestrzegania ustaleń dotyczących przeznaczenia terenu, ładu przestrzennego, 

warunków kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu, zasad obsługi w zakresie 

infrastruktury technicznej oraz ochrony i kształtowania środowiska.  

 

W zakresie oceny oddziaływań i skuteczności proponowanych w planie rozwiązań  wskazane jest 

prowadzenie monitoringu stanu środowiska, w tym m.in.: parametrów jakości wód, gleb, powietrza, 

zagrożeń akustycznych. Monitoring powinien zawierać kontrolę takich elementów jak m.in. stan 

wyposażenia obszaru w sieci infrastruktury technicznej w tym kanalizacji sanitarnej i wodociągu, 

zachowanie odpowiedniego udziału powierzchni biologicznie czynnej w granicach danego terenu oraz 

innych elementów zapewniających harmonijne kształtowanie projektowanej  zabudowy.  

 

Okresowe przeglądy zainwestowania terenów i realizacji ustaleń miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego powinny być przeprowadzane przez właściwe organy administracji. Badania 

monitoringowe mogą być również prowadzone w oparciu o pomiary, oceny i analizy wykonywane w 

ramach państwowego monitoringu środowiska przez ustawowo wyznaczone do tego organy i instytucje. 

Działania tych instytucji w zakresie monitoringu środowiska pozwolą na ocenę skutków realizacji 

ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i umożliwią reakcje na ewentualne 

negatywne zjawiska zachodzące w środowisku.  

 

Ze względu na aktualne i potencjalne  uciążliwości w obrębie obszaru opracowania zasadnym wydaje 

się  objęcie przedmiotowego obszaru monitoringiem z zakresu zanieczyszczeń wód, gleby i powietrza.  



8 

 

Ponieważ z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika obowiązek wykonywania 

przez organ wykonawczy jednostki samorządowej  oceny aktualności studium  

i planów zagospodarowania przestrzennego proponuje się, aby analizę skutków realizacji postanowień 

planu wykonać w ramach oceny przedmiotowej analizy. Ocenę aktualności studium i planów sporządza 

się co najmniej raz w czasie kadencji rady. Z tą samą częstotliwością wykonywana byłaby analiza 

skutków realizacji postanowień danego planu.  

 

Monitoring skutków realizacji ustaleń danego planu powinien rozpocząć się niezwłocznie po jego 

uchwaleniu, co pozwoli na uzyskanie danych wyjściowych do dalszych analiz,  

a następnie proponuje się coroczne badanie efektów zmian zachodzących w środowisku 

i gospodarowaniu przestrzenią z zastrzeżeniem, iż w sytuacji zaangażowania  w prowadzony monitoring 

instytucji kontrolnych zobowiązanych do prowadzenie monitoringu w określonym przepisami zakresie 

(np. Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska czy Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny) 

można zachować częstotliwość badań do stosowanych przez dane instytucje.  

 

Sporządziła: 
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