WOIT GMINY tOMZA
18-400 tOMZA
ul. Marii Sktodowskiej Curie 1a
tomza, 28 lutego 2025 r.

WGP.6730.482.2024

DECYZJA
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 104, art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2024r. poz. 572 t.j.) oraz art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 59 ust. 1 i 2, art. 60 ust. 1 i 4, art. 61 i art. 64 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r. poz. 1130 t.j.)
oraz po rozpatrzeniu wniosku z dnia 24.09.2024r.

w sprawie budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na
czesci dz. ew. nr 188 obreb Stare Modzele, gmina Lomza

ustalam

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

dla inwestycji polegajgcej na
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na
czesci dz. ew. nr 188 obreb Stare Modzele, gmina Lomza

Inwestycja winna by¢ zlokalizowana w granicach okreslonych liniami rozgraniczajgcymi w obrysie:
A-...-D, wg zatgcznika graficznego nr 1 niniejszej decyz;ji.

Realizacja przedmiotowej inwestycji wymaga spetnienia nastepujgcych szczegotowych warunkéw i zasad
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

1. Projektowane przeznaczenie terenu:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

2. Zakres inwestyciji:
- budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
- budowa przytgcza elektroenergetycznego,
- budowa ujecia wlasnego wody lub przytgcza wodociggowego,
- budowa przydomowej oczyszczalni sciekow lub szczelnego zbiornika na scieki,

3. Ustalenia dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego w odniesieniu do zagospodarowania
terenu:

1) Na obszarze objetym niniejszg decyzjg przewidywane jest zagospodarowanie dostosowane
do potrzeb uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem;

2) Nieprzekraczalna linia zabudowy:

—od linii rozgraniczenia drég gminnych, stanowigcych dz. ew. nr 102 oraz dz. ew. nr 209 — w
odlegtosci 8,0 m;
3) Maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,39;
Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,39;
Minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,02;

4) Maksymalny wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji —
20,0 %;

5) Minimalny wskaznik powierzchni terenu biologicznie czynnego dla terenu przedmiotowej inwestycji —
60%;

6) Od granic dziatek sgsiednich planowang inwestycje lokalizowaé nalezy zgodnie z obowigzujgcymi
warunkami technicznymi.

7) Szczegodtowe usytuowanie planowanych obiektow rozstrzygniete zostanie na etapie pozwolenia na
budowe, w oparciu o przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 t.j.)
oraz przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 t.j.), przepisy
w zakresie bezpieczenstwa pozarowego oraz inne przepisy odrebne.

4. Ustalenia dotyczgce ksztaltowania tadu przestrzennego w odniesieniu do zabudowy:
1) Szeroko$¢ elewacji frontowej — od 10,1 m do 16,0 m;
2) Maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 1 + poddasze uzytkowe lub nieuzytkowe;



3) Dach dwu lub wielospadowy, o spadku potaci dachowych od 25° do 45°, z gtéwng kalenicg zwrdcong
prostopadle lub rownolegle do frontu dziatki;
4) Wysokos¢ zabudowy — od 4,0 m do 10,0 m;

5. Ustalenia dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z przepiséw szczegoélnych:

1) Inwestor jest zobowigzany uzyskaé pozwolenie na budowe, w oparciu o przepisy zawarte w Prawie
Budowlanym (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 t.j.),

2) Inwestycje nalezy zaprojektowaé i zrealizowa¢ z uwzglednieniem zasad okreslonych w art. 4 i §
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 t.j.) oraz w oparciu o
przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 t.}.);

3) Projekt budowlany winien spetnia¢ wymagania Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzes$nia
2020r. w sprawie szczego6towego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2022r. poz. 1679
tj.);

4) Projekt budowlany winien uwzgledniaé wymagania wynikajgce z uzgodnien i pozwolen wymaganych
przepisami w zakresie bezpieczehstwa pozarowego oraz innymi przepisami szczegolnymi.

6. Ustalenia w zakresie ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu oraz zdrowia ludzi:

1) Teren planowanej inwestycji nie jest objety prawng formg ochrony na podstawie przepiséw o ochronie
przyrody, natomiast znajduje sie w otulinie tomzynskiego Parku Krajobrazowego Doliny Narwi;

2) W ramach projektu budowlanego nalezy dgzy¢ do uzyskania tadu przestrzennego, tzn. do takich
rozwigzan przestrzennych, ktére tworzy¢ bedg harmonijng calos¢ oraz uwzglednia¢
w uporzagdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno -
gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno — estetyczne;

3) Na podstawie art. 74 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U z 2024 r.
poz. 54 t.j.) w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z
terenu;

4) Stosownie do ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 t.j.) oraz Rozporzgdzenia Rady Ministréow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839),
projektowane przedsiewziecie jest zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatlywa¢ na $rodowisko, w zwigzku z czym jest wymagane uzyskanie decyzji organu o
srodowiskowych uwarunkowaniach. W powyzszej sprawie Wojt Gminy tomza wydat decyzje, znak.
WGP.6220.63.2024, z dnia 16.10.2024r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia, w ktorej stwierdza sie brak potrzebny przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsiewziecia na srodowisko oraz okresla sie warunki realizacji inwestycji, ktére obowigzujg przy
przygotowaniu, realizacji i eksploatacji inwestycj;

5) Przyjete rozwigzania projektowe winny gwarantowaé petng ochrone gleby, wdod podziemnych
i atmosfery przed przedostawaniem sie zanieczyszczen powstajgcych w trakcie realizacji i eksploatacji
obiektu oraz ochrone zieleni i naturalnego uksztattowania terenu;

6) W przypadku konieczno$ci wyciecia drzew i krzewéw na terenie w miejscach niezbednych dla
lokalizacji przedmiotowej inwestycji, na ich wyciecie lub przesadzenie wymagane jest oddzielne
zezwolenie — zgodnie z wymogami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z
2023r., poz. 1478 t.).);

7) Inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone urzadzeh wodnych i
melioracyjnych oraz przestrzegac przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z
2024 r., poz. 1087 t.J.);

8) Teren planowanej inwestycji znajduje sie na terenach gruntéw klasy klasy RV i nie wymaga zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

7. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej
— projektowane przedsiewziecie inwestycyjne znajduje sie poza obszarami objetymi ochrong prawng na
podstawie przepisow odrebnych.

8. Ustalenia obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) Obstuga komunikacyjna — teren posiada dostep do publicznej drogi gminnej (152 109 B, dz. o nr.
geod. 102 obreb Stare Modzele) poprzez projektowany zjazd z wewnetrznej drogi gminnej (dz. o nr.
geod. 102 obreb Stare Modzele);

2) W planie zagospodarowania dziatki przewidzie¢ odpowiednig ilo$¢ miejsc do parkowania — min. 2
miejsca do parkowania na kazdy lokal mieszkalny;

3) Podtagczenie do sieci elektroenergetycznej — do projektowanego przytgcza elektroenergetycznego;

4) Zaopatrzenie w wode — z projektowanego ujecia wtasnego wody, docelowo — z projektowanego
przytgcza wodociggowego, po rozbudowie sieci;

5) Scieki sanitarne — do projektowanej przydomowej oczyszczalni $ciekéw lub do projektowanego
szczelnego zbiornika na scieki;



6) Zaopatrzenie w ciepto — z indywidualnego zrédta ciepta z zastosowaniem urzadzen o mozliwie
najnizszej emisji substancji szkodliwych dla srodowiska,

7) Odprowadzanie wéd opadowych — zgodnie z przepisami odrebnymi;

8) Gospodarowanie nieczystosciami statymi — wywo6z nieczystosci statych przez wyspecjalizowane
jednostki oczyszczania.

9. Ustalenia dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

1) Inwestycje nalezy zaprojektowal i zrealizowaé w sposéb zapewniajgcy ochrone uzasadnionych
intereséw 0s6b trzecich, uzytkownikéw nieruchomosci sgsiednich, a w szczegdlnosci przed:
a) pozbawieniem:
- dostepu do drogi publicznej a takze prawa przejazdu i przejscia,
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektroenergetycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw

tacznosci,

- dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
b) ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie,
C) zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

2) Zakaz zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania ich na teren sgsiedniej
wiasnosci oraz takiego ksztattowania dziatki, ktére spowoduje odprowadzenie wod opadowych
bezposrednio do wod powierzchniowych.

10. Ustalenia dotyczace ochrony obiektéw budowlanych na terenach gérniczych, potozonych w
granicy obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, narazonych na osuwanie mas
ziemnych:

Teren inwestycji potozony jest poza granicami terendéw goérniczych, obszaréw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi i terendw narazonych na osuwanie mas ziemnych.

11. Uzgodnienia projektu decyzji

Przedmiotowa decyzja zostata podjeta po wczesniejszym uzgodnieniu wnioskowanego przedsiewziecia

inwestycyjnego z wiasciwymi organami wymienionymi w art. 53 ust. 4 i art. 60 ust. 1, a mianowicie:

- Starostg Powiatu tomzynskiego jako organem wtasciwym w zakresie ochrony gruntéw rolnych i
lesnych, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 6, Dyrektorem Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9, Panstwowym
Inspektorem Sanitarnym, pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych, zgodnie z art. 53 ust.
4 pkt 2a — organy uzgadniajgce nie zajety stanowiska w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia
wystgpien o uzgodnienie. W takim przypadku, zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienia uwaza sie za dokonane.

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska, zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt. 8 — organ uzgadniajacy
nie wyrazit stanowiska w terminie 21 dni od dnia otrzymania projektu decyzji. W takim przypadku,
zgodnie z art. 53 ust. 5¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uzgodnienie uwaza
sie za dokonane.

W odniesieniu do pozostatych organéw, o ktérych mowa a art. 53, ust. 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym koniecznos$¢ uzgodnien nie zachodzita.

Brak uzgodnienia projektu decyzji ktoregokolwiek organu, skutkuje odmowa wydania decyzji o
warunkach zabudowy.

UZASADNIENIE

W dniu 24.09.2024r. Inwestor ztozyt wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng na
czesci dz. ew. nr 188 obreb Stare Modzele, gmina Lomza.

Stosownie do art. 61 § 4 Kodeksu postepowania administracyjnego, wszystkie strony postepowania zostaty
zawiadomione o wszczeciu postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie i poinformowane o
przystugujgcych im uprawnieniach, z ktérych mogtly korzystaé bez ograniczen. Zadna ze stron nie wniosta
zastrzezen, wnioskow i uwag.

Dla obszaru objetego wnioskiem Gmina tomza nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 i art. 59. ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie sposobdow zagospodarowania i warunkéw zabudowy dla
inwestycji, polegajgcej na budowie obiektéw budowlanych lub wykonywaniu innych robét budowlanych, a
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takze na zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i
art. 86, w przypadku braku planu miejscowego ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Przy jej przygotowaniu bada sie przestanki warunkujgce wydanie decyzji o warunkach zabudowy (art. 61
ustawy), uwzgledniajgc warunki i zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z
przepisow szczegolnych oraz dokonuje sie badania stanu faktycznego i prawnego terenu przeznaczonego
pod realizacje inwestycji (art. 53 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Przeprowadzona analiza warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajgcych z
przepisow odrebnych, oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje
inwestycji, pozwala na stwierdzenie, ze przedmiotowe przedsiewziecie inwestycyjne spetnia wymagania art.
61 ust. 1, pkt. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co oznacza, po uprzednim
dokonaniu wymaganych ustawowo uzgodnien (art. 60 ust. 1 oraz art. 53 ust. 4 w zwigzku art. 64 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), mozliwo$¢ wydania przedmiotowej decyzji.

Przedmiotowa inwestycja spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt. 1-6 ww. ustawy:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu — warunek spetniony;

2) teren ma dostep do drogi publicznej — warunek spetniony;

3) istniejgce Ilub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego — warunek spetniony;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1 — warunek spetniony;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — warunek spetniony;

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci

przesytowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922),
ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu;
— warunek spetniony;

Projekt niniejszej decyzji zostat uzgodniony z organami i instytucjami wymienionymi w pkt. 11.

Zgodnie z przeprowadzong analizg warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:

- Sredni wskaznik szerokosci frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego 12,6 m. (maks. 16,0 m).
Rozporzgdzenie dopuszcza tolerancje wymiaru 20%, zatem szerokos$¢ elewacji frontowej budynku powinna
zawiera¢ sie w granicach od 10,1 m do 15,1 m, zatem wnioskowana maksymalna szeroko$¢ elewac;ji
frontowej — 17,0 m, nie moze by¢ przyjeta.

Jednoczesnie informuje sie, ze elementy decyzji o warunkach zabudowy, okres$la przepis art. 54 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Brak ws$réd nich regulacji zezwalajgcych na okreslenie
warunkoéw podziatu nieruchomosci, tak jak to przewidujg przepisy, okreslajgce przedmiot miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego (art. 15 ust. 1 pkt 8 w/w ustawy). Tym samym wszelkie ustalenia
decyzji, dotyczgce powyzszej kwestii podziatu nieruchomosci pozbawione sg podstawy prawne;.

Zgodnie z przepisami art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji
zostat sporzadzony przez osobe, o ktérej mowa w art. 5 ww. ustawy.

Biorgc zatem przytoczone powyzej okolicznosci oraz fakt, ze nie mozna odmdéwié ustalenia warunkéw
zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne wnioskodawcy jest zgodne z przepisami prawa orzeczono jak w
rozstrzygnieciu.



POUCZENIE

Wojt Gminy tomza - stosownie do art. 65 powotanej na wstepie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdza wygasniecie decyzji o warunkach zabudowy, jezeli:
— inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe, na terenie objetym niniejszg decyzja,
— wejdzie w zycie plan miejscowy obejmujgcy obszar okreslony w decyzji, a ustalenia tego planu beda
sprzeczne z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji.

Stwierdzenie wygasniecia decyzji nastepuje w trybie art. 162 §1 pkt 1 Kodeksu postepowania
administracyjnego.

Decyzja o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r. poz. 1130 t.j.), nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wiasnosci i uprawnien osoéb trzecich.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 i art. 55 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024r. poz. 1130 t.j.), niniejsza decyzja wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu
na budowe.

Roboty budowlane zwigzane z przedmiotowg inwestycjg mozna rozpoczgé na podstawie ostatecznej decyzji
0 pozwoleniu na budowe, uzyskanej w trybie okreslonym przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 t.j.).

Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotgczy¢ niniejszg decyzje o warunkach zabudowy i dokumenty
okreslone przepisami ustawy Prawo budowlane.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w Lomzy za posrednictwem Wéjta Gminy Lomza, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia. W trakcie
biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji
publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Wojt
mgr Piotr Ktys
Zatgczniki:
Zatgcznik nr 1 — zatgcznik graficzny do decyzji,
Zatgcznik nr 2 — cze$¢ tekstowa wynikéw analizy,
Zatgcznik nr 3 — cze$c¢ graficzna wynikéw analizy,

Otrzymuja:
1. Strony postepowania

2. GMINA LOMZA
3. Ala

Projekt decyzji opracowat: inz. arch. Grzegorz Malinowski

Zwolniono od opfaty skarbowej, na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 1 w powigzaniu z treScig pkt 8 czesci | kol. 4 zatgcznika do ustawy
z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (j.t. Dz. U. z 2023 r. poz. 2111 z pézn. zm.) tomza 28 lutego 2025 r.



