Załącznik Nr 4 do Uchwały Nr ……….  Rady Miejskiej w Janowie Lubelskim z dnia  …..…. Września 2025 r.
Uzasadnienie
I. Przedmiot i podstawa prawna uchwały
Uchwała jest odpowiedzią na wniosek złożony w dniu 25 sierpnia 2025 r. przez SIM LUBELSKIE Spółka z o.o. w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2024 r. poz. 195), zwanej dalej „specustawą mieszkaniową”.
Celem specustawy mieszkaniowej jest wspieranie budownictwa mieszkaniowego poprzez uproszczenie i przyspieszenie procedur administracyjnych. Kluczowym mechanizmem ustawy jest możliwość lokalizacji inwestycji mieszkaniowych niezależnie od ustaleń obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem że jest zgodna z planem ogólnym gminy (POG) oraz uchwałami o utworzeniu parku kulturowego. 
W okresie przejściowym ma zastosowanie art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, 1824, 527). Przepis dotyczy uchwał w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszącej, w którym wskazano sposób stosowania przepisów dotychczasowych dotyczących spraw wszczętych po dniu wejścia w życie ustawy, ale niezakończonych przed dniem wejścia w życie planu ogólnego gminy w danej gminie. Zgodnie z tymi regulacjami  lokalizacja inwestycji mieszkaniowych niezależnie od ustaleń obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest możliwa pod warunkiem, że inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy.
II. Stan faktyczny i zgodność ze Studium
Inwestor, SIM LUBELSKIE Sp. z o.o., planuje budowę jednego pięciokondygnacyjnego, podpiwniczonego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, zawierającego od 45 do 55 mieszkań, wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną, parkingami, placem zabaw i terenami rekreacyjnymi.
Teren objęty wnioskiem, zgodnie z obowiązującym Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Janowa Lubelskiego – „NOWE CENTRUM”, znajduje się na terenie funkcjonalnym oznaczonym symbolem ZPR-1, przeznaczonym na realizacje i utrzymanie funkcji rekreacji (symbol ZPR-1) z dopuszczeniem realizacji maksymalnie dwu obiektów usługowych, co wyklucza lokalizację nowej zabudowy kubaturowej o charakterze mieszkalnym.
Jednakże, zgodnie z dokumentem planistycznym, jakim jest Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Janów Lubelski (dalej „Studium”), teren inwestycji jest wskazany jako obszar o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (symbol MW) oraz  obszar o przewadze zieleni urządzonej w tym terenów z udziałem rekreacji (ZP). Zgodnie z załącznikiem nr 2 do uchwały budynek wielorodzinny jest lokalizowany w granicach obszaru oznaczonego w Studium symbolem MW. 
Wobec powyższego, planowana inwestycja nie jest sprzeczna z ustaleniami Studium, co stanowi podstawową przesłankę do zastosowania przepisów specustawy mieszkaniowej. 
III. Spełnienie standardów urbanistycznych i dostęp do infrastruktury
Przedłożona koncepcja architektoniczno-urbanistyczna oraz pozostałe dokumenty potwierdzają, że planowana inwestycja spełnia standardy lokalizacji i realizacji określone w rozdziale 3 specustawy mieszkaniowej.
1. Dostęp do infrastruktury społecznej:
· Inwestycja znajduje się w odległości 862 m od Publicznej Szkoły Podstawowej z Oddziałami Integracyjnymi im. Jana Zamoyskiego. Dyrekcja szkoły wydała zaświadczenie potwierdzające możliwość przyjęcia nowych uczniów z planowanej inwestycji.
· W odległości ok. 55 m znajduje się Publiczne Przedszkole nr 3.
· Najbliższy przystanek komunikacji autobusowej zlokalizowany jest w odległości ok. 985 m.
2. Dostęp do infrastruktury technicznej i komunikacyjnej:
· Zapewniony jest dostęp do istniejącej sieci wodociągowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i gazowej, co potwierdzają warunki przyłączenia wydane przez gestorów sieci.
· Obsługa komunikacyjna zapewniona jest poprzez zjazdy z dróg publicznych – ul. Wiejskiej i ul. Ojca Pio – na co uzyskano stosowne zgody zarządcy drogi. Na terenie inwestycji zaprojektowano drogę wewnętrzną o szerokości 6 m, pełniącą funkcję drogi pożarowej.
3. Standardy urbanistyczne i architektoniczne:
· Projektowany budynek (5 kondygnacji nadziemnych) nie przekracza wysokości najwyższej zabudowy mieszkaniowej w promieniu 500 m.
· Zapewniono minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 32,77% (1 620,17 m²).
· Na terenie inwestycji zlokalizowano ogólnodostępny, nieogrodzony, urządzony teren wypoczynku i rekreacji lub sportu o powierzchni 928,08 m², co stanowi  57,28% powierzchni biologicznie czynnej. 
· Zapewniono wymaganą liczbę miejsc postojowych (75), co daje wskaźnik 1,5 miejsca na jedno mieszkanie.
4. Dostosowanie do potrzeb osób niepełnosprawnych: Inwestycja została zaplanowana z uwzględnieniem potrzeb osób niepełnosprawnych poprzez zaprojektowanie dojść bez barier architektonicznych, wyznaczenie minimum 3 miejsc postojowych, wyposażenie budynku w dźwig osobowy (winda) oraz lokalizację na parterze 2 mieszkań w pełni dostosowanych do potrzeb tych osób.
IV. Uwagi do wniosku, uzgodnienia i opiniowanie
Wniosek wraz z dołączonymi do niego dokumentami został zamieszczony na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej gminy z określeniem formy, miejsce i terminu składania uwag do wniosku. Informację o zamieszczeniu wniosku podano do publicznej wiadomości. W wyznaczonym terminie nie wniesiono żadnych uwag ani zastrzeżeń do przedłożonego wniosku ze strony społecznej.
Wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej został poddany ustawowej procedurze opiniowania i uzgadniania. W ramach tej procedury, pismem z dnia 22 września 2025 r. (znak: IF-I1.743.286.2025), Lubelski Urząd Wojewódzki w Lublinie poinformował, że wniosek nie podlega opiniowaniu w zakresie zadań rządowych, ponieważ teren inwestycji objęty jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Jednocześnie Urząd Wojewódzki zwrócił uwagę na kilka kwestii wymagających doprecyzowania, w tym na: rozbieżności między legendą a rysunkiem planu zagospodarowania terenu, niespójność w liczbie miejsc postojowych dla osób niepełnosprawnych, potrzebę skorygowania danych dotyczących powierzchni biologicznie czynnej oraz terenu rekreacji, a także na powtórzenia w treści wniosku. Zwrócono również uwagę na kwestię zaliczenia części chodników i pasów zieleni wokół budynku do terenu wypoczynku i rekreacji.
W odpowiedzi na powyższe uwagi, inwestor złożył stosowne wyjaśnienia i korekty. Doprecyzowano, że prawidłowa liczba miejsc postojowych dla osób niepełnosprawnych wynosi 3, a błąd w dokumentacji miał charakter omyłki pisarskiej w opisie koncepcji. Inwestor przyznał, że pierwotne zaliczenie części dojść i pasów zieleni do terenu rekreacji i wypoczynku mogło budzić wątpliwości. W związku z tym, zgodnie z sugestią, udzielono wyjaśnień,  zmniejszono i uściślono jego powierzchnię, ograniczając go do obszaru placu zabaw, jego otoczenia i pasa wzdłuż chodnika, gdzie planowane są ławki z koszami oraz inne urządzenia rekreacyjno - wypoczynkowe.
Przedstawiono skorygowane i ujednolicone dane dotyczące zagospodarowania terenu, wskazując, że:
· Powierzchnia terenu inwestycji wynosi 4 944 m².
· Powierzchnia biologicznie czynna wynosi 1 620,17 m².
· Powierzchnia ogólnodostępnego, nieogrodzonego, urządzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu wynosi 928,08 m².
· Udział powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej wynosi 32,77%.
· Udział ogólnodostępnego, nieogrodzonego, urządzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji w ramach powierzchni biologicznie na terenie inwestycji mieszkaniowej czynnej wynosi 57,28%.
Dołączono również skorygowany graficznie projekt zagospodarowania terenu oraz wyjaśniono, że powtórzone w treści wniosku tabele są tożsame i nie wpływają na jego merytoryczną zawartość.
Niezależnie od powyższego należy nadmienić, że w odległości ok. 710 m w kierunku południowo – wschodnim znajduje się ogólnodostępny, nieogrodzony, urządzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, tzw. Park Misztalec o pow. ok. 4 ha.
V. Wnioski końcowe
Biorąc pod uwagę powyższe, należy stwierdzić, że planowana inwestycja mieszkaniowa realizuje ważny interes publiczny, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych społeczności lokalnej. Jest zgodna z polityką przestrzenną gminy wyrażoną w Studium, a także spełnia wszystkie standardy techniczne, urbanistyczne i społeczne wymagane przez specustawę mieszkaniową. Ustalenie lokalizacji inwestycji w drodze niniejszej uchwały jest zatem w pełni zasadne i celowe.
