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Wprowadzenie, cel i metody badan

W wielu krajach, w tym w Polsce, obserwuje sie intensywne procesy zwiazane ze
starzeniem sie spoleczenstwa (GUS, 2021). Miasta przyjazne seniorom staly sie jednym
z podstawowych priorytetéw wskazywanych przez globalne dokumenty kompleksowo
ujmujace zagadnienie starzenia sie ludnosci (np. Plan Madrycki z 2002 roku, przyjety
przez ONZ (Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spolecznej, 2024) oraz krajowe
polityki senioralne (Lobodziniska, 2016). W planowaniu rozwoju miast uwzglednienie
potrzeb senioréw staje sie niezbedne w celu dostosowania infrastruktury i ustug do
potrzeb tej grupy spolecznej (Age-platform Europe, 2022). Wspoélczesne podejscie do
planowania rozwoju miast i rozwigzywania probleméw planistycznych, w tym uwzgled-
nianie potrzeb senioréw, powinno by¢ podejsciem zintegrowanym i calo$ciowym
(KPM 2030, 2016). Integracja réznych polityk miejskich, planowania przestrzennego
i planowania strategicznego z zakresu rozwoju spoleczno-ekonomicznego prowadzi
do bardziej efektywnego zarzadzania przestrzenia miejska oraz zaspokojenia potrzeb
mieszkancéw w dynamicznie zmieniajacym sie $wiecie (EU Publications, 2011).

Jedna z popularnych form samorealizacji oséb starszych w codziennym zyciu
jest uprawianie roslin w ogrodach przydomowych. Tego typu ogrody, prowadzone
najczesciej przez starsze kobiety we wspdlnotach badz spéldzielniach mieszkaniowych,
wnosza wiele korzy$ci zaréwno dla samych ogrodnikéw, jak i dla catej spotecznosci. To
zjawisko wspiera integracje spoteczng, poprawia jakosc¢ zycia, a takze promuje zdrowe
i zréwnowazone praktyki w lokalnym $rodowisku.

Inspiracja do przeprowadzenia badan opisanych w niniejszym artykule byt zaob-
serwowany w pewnej warszawskiej wspdlnocie mieszkaniowej przypadek konfliktu
intereséw pomiedzy osobami starszymi a pozostatymi cztonkami wspélnoty. Zaob-
serwowano zjawisko wykluczenia oséb starszych z mozliwo$ci aktywnego korzystania
z ogrodu przydomowego, a nastepnie jego likwidacje wskutek dziatan podjetych przez
zarzad wspélnoty mieszkaniowej. Obserwacja pozwolita na identyfikacje problemu
natury ogdlnej i dostrzezenie zjawisk, ktére wymagaja dalszego zbadania.

Gléwnym celem artykulu jest wskazanie mozliwosci poprawienia implementacji
polityki senioralnej poprzez jej integracje z polityka przestrzenna w zakresie tworzenia
przydomowych ogrodéw spotecznych oraz zbadanie uwarunkowan prawno-instytucjo-
nalnych integracji tych polityk. Przebadano uwarunkowania prawne realizacji polityki
senioralnej z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami i planowania przestrzennego.
Ponadto zbadano uwarunkowania przestrzenne realizacji polityki senioralnej na
poziomie krajowym i lokalnym na przyktadzie miasta stotecznego Warszawy oraz
praktyke dzierzawienia gruntéw warszawskich na podstawie studium wspomnianego
wyzej przypadku wspolnoty mieszkaniowej.

W zakresie uwarunkowan prawnych wybrane i przeanalizowane zostaly regulacje
mogace mie¢ potencjalne znaczenie z punktu widzenia realizacji interesu senioréw
w zakresie planowania przestrzennego i gospodarki nieruchomos$ciami. Interes senioréw
w zakresie gospodarki przestrzennej zdefiniowano jako: 1) zapewnienie zagospoda-
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rowania teren6w powiazanych z zabudowa mieszkaniowa (przestrzeni spotecznych),
pozostajacych we wladaniu podmiotéw niepublicznych, stuzacego rekreacji i wypo-
czynkowi os6b starszych; 2) zapewnienie szczegdlnych mozliwosci wspoldecydowania
o zagospodarowaniu przestrzeni spotecznych. Badania dotycza terenéw o réznych
formach wiasno$ci i uzytkowania, z pominieciem jednoczesnej wtasnos$ci publicznej
i uzytkowania publicznego (np. park). Oznacza to, ze rozpatrywane przypadki moga
by¢ nastepujace: 1) publiczna wlasno$¢ terenu a uzytkowanie prywatne (np. grunt
gminny dzierzawiony wspdlnocie mieszkaniowej), 2) wlasno$¢ prywatna a uzytkowanie
publiczne (np. prywatny teren zielony dostepny publicznie), 3) wlasno$¢ prywatna
i uzytkowanie prywatne (np. teren zielony na terenie wspélnoty mieszkaniowej). Ba-
dania ograniczaja sie do terenéw powiazanych z zabudowa mieszkaniowa. Swiadomie
wykluczono specyficzny przypadek ogrodéw dziatkowych.

W ramach analizy uwarunkowan prawnych przebadano: ustawe z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145, ostatnia zmiana
Dz.U.z2024 ., poz. 1222) (UGN), ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1130) (UPZP), ustawe z dnia 19
lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (t.j. Dz.U.
22024 1., poz. 1411) (UDSP), ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U.
22021 r.,, poz. 1048, ze zm., ostatnia zmiana Dz.U. z 2023, r. poz. 1688) (UWL), rozporza-
dzenie 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) (RMPZP) i rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz.U.z2022r., poz. 1225, ze zm., ostatnia zmiana Dz.U. z 2024 r., poz. 726) (RWT).

W ramach badania uwarunkowan przestrzennych realizacji polityki senioralnej
na poziomie krajowym przeanalizowano dokument ,Polityka spoleczna wobec os6b
starszych 2030. Bezpieczenstwo — Uczestnictwo — Solidarnos¢”. Warszawska polityke
senioralna przebadano na podstawie dokumentu z 2023 r. Polityka senioralna m.st.
Warszawy. Studium przypadku konfliktu w warszawskiej wspélnocie mieszkaniowej
opracowano na podstawie obserwacji, wywiadu oraz analizy umowy dzierzawy gruntu.

Starzenie si¢ spoleczenstwa jako wyzwanie dla zintegrowanej polityki
przestrzennej

Zajmowanie si¢ polityka senioralna w planowaniu rozwoju miast jest kluczowe
ze wzgledu na obecne uwarunkowania demograficzne. Wzrasta liczba oséb w wieku
poprodukcyjnym w relacji do liczby oséb w wieku produkcyjnym. Ten stosunek wynosi
w Europie juz 31,1% (SeniorApp. Instytut Polityki Senioralnej, 2021). Obecnie odsetek
senior6w w populacji Polski jest na poziomie 25,6% (GUS, 2021), lecz polskie spoleczen-
stwo starzeje sie w bardzo szybkim tempie. Zgodnie z prognozami demograficznymi
Gloéwnego Urzedu Statystycznego w 2050 r. udzial oséb powyzej 65 roku zycia w ogélnej
populacji Polski osiagnie ok. 40% (GUS, 2021).
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Potrzeby oraz wymagania zwiazane z zapewnieniem odpowiedniej jakosci zycia
starszych mieszkancow staly sie przedmiotem wielu badan przedstawiajacych warunki
zdrowotne i aktywno$¢ oséb starszych, ich jako$¢ zycia uwzgledniajaca sytuacje eko-
nomiczng i mieszkaniowg czy spoteczng (GUS, 2021). Badania wskazuja jako problem
zjawisko wykluczenia cyfrowego, ostabienie wiezi miedzyludzkich, pogorszenie stanu
zdrowia oraz spadek poziomu aktywno$ci i samodzielno$ci senioréw (SeniorApp.
Instytut Polityki Senioralnej, 2021). Starsi ludzie czesto maja problemy z mobilnoscia
oraz dostepno$cia ustug takich jak sklepy, przychodnie, miejsca kultury oraz tereny re-
kreacyjne (SeniorApp. Instytut Polityki Senioralnej, 2021). Badania spoleczne podkresla-
ja réwniez role wspierania aktywnosci senioréw i znaczenie aktywnego stylu zycia oséb
starszych. Podkreslana jest réwniez rola integracji spotecznej (Rézanski, 2020). Dobrze
zaprojektowane przestrzenie publiczne pomagaja walczy¢ z izolacja spoteczna starszych
mieszkancéw, sprzyjajac interakcjom spolecznym i budowaniu lokalnych spotecznosci.

Istnieje obszerna literatura na temat znaczenia srodowiska w wymiarze spotecznym,
przyrodniczym i przestrzennym w zyciu oséb starszych (Noon and Ayalon, 2018;
Trzaskowska 2023; Niezabitowski, 2022). W miare starzenia si¢ senioréw spoleczno$é
staje sie gléwnym $rodowiskiem ich aktywnosci oraz wzrasta rola miejsc i terenéw
umozliwiajacych rozwijanie i podtrzymywanie relacji spotecznych. Istniejace badania
potwierdzaja réwniez, Ze tereny zielone wspieraja ludzi w aktywnym i zdrowym starze-
niu sie, szczegdlnie w miastach o duzej gesto$ci zaludnienia, gdzie rekompensujg one
zazwyczaj ograniczone prywatne przestrzenie mieszkalne (Yu et al. 2021). Pozytywna
rola terenéw zielonych we wspieraniu zdrowego starzenia sie jest na przyklad wyka-
zywana poprzez badanie korelacji miedzy zachowaniem osdb starszych, otoczeniem
fizycznym oraz zdrowiem osdb starszych (Ye et al. 2024).

Wyzwania zwiazane ze starzeniem si¢ spoteczenistwa obejmuja zjawiska o charakte-
rze spolecznym i ekonomicznym, powinny by¢ wiec traktowane w sposéb zintegrowany.
Planowanie zintegrowane polega na wielosektorowym i interdyscyplinarnym podejs$ciu
do probleméw stojacych przed wladzami miast, wymagajacym realizacji celéw wy-
nikajacych ze ztozonych obszaréw dziatan wladczych. Wlaczenie potrzeb senioréw
w procesy planowania zintegrowanego pozwoli na tworzenie miast przysztosci, gdzie
rézne pokolenia beda mogly wspétistnie¢ i wspdlpracowac w celu osiggniecia wartosci
dodanych zwigzanych z potencjatem synergii pomiedzy dzialaniami specyficznymi
dla 0s6b w réznym wieku.

Prowadzone badania wpisuja sie we wspolczesne rozwazania na gruncie teoretycz-
nym dotyczace rozwoju miejskiego wlaczajacego wszystkich interesariuszy w procesy
planowania, reprezentowane przez nurt nazwany planowaniem opartym na komu-
nikacji spotecznej i wspétpracy (Allmendinger 2017, 241-264; Mattila 2018; Belof,
2013, 59-60). Badania dotyczace oséb starszych wpisuja sie rowniez w wspdlczesne
dyskusje na temat planowania sprzyjajacego wiaczeniu spotecznemu i koncepcji miast
sprawiedliwych promowanych przez takie deklaracje, jak Nowa Karta Lipska, ktéra
zostala przyjeta na nieformalnym spotkaniu ministréw panstw czlonkowskich UE ds.
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miejskich w dniu 30 listopada 2020 r., oraz Agenda Zréwnowazonego Rozwoju 2030,
w szczegdlnosci Cel Zréwnowazonego Rozwoju 11, ktérego priorytetem jest uczynie-
nie miast sprzyjajacymi wlaczeniu spolecznemu (Ministerstwo Funduszy i Polityki
Regionalnej 2021). Dokument Nowej Karty Lipskiej kontynuuje réwniez zalozenia
Karty Lipskiej z 2007 roku, promujacej juz wtedy zintegrowane podejscie do rozwoju
obszaréw miejskich. Przedstawiona w niniejszym artykule tematyka jest aplikacja tych
teoretycznych rozwazan na grunt polski w odniesieniu do mozliwosci integracji dwéch
polityk miejskich, w tym jednej dotyczacej grupy spolecznej, na ktéra nalezy zwréci¢
szczegblng uwage.

Istotnym teoretycznym nurtem w teorii planowania w kulturze anglosaskiej jest
réwniez planowanie jako rzecznictwo. W wyniku dyskusji nad ta teoria w wielu
krajach (np. w Wielkiej Brytanii) stworzono specjalne kadry planistéw, ktérzy repre-
zentuja interesy ludno$ci o stabszym statusie materialnym w procesie planowania
i rozwoju miast (Belof 2013, 56—57). Opisywany przypadek wskazuje réwniez na
potrzebe wiaczenia takiej aktywno$ci w zakres pracy wspoélczesnego planisty miejskiego
w Polsce.

Polityka senioralna Polski w $wietle polityki przestrzenne;j

Pierwszym dokumentem, ktéry podejmowal problematyke oséb starszych byly
Zalozenia Dlugofalowej Polityki Senioralnej w Polsce na lata 2014-2020 (Stabiak
2023, 97). Na podstawie tego dokumentu stworzono nowy, ktéry definiuje dziatania
polityki senioralnej w Polsce do roku 2030 — , Polityka spoleczna wobec 0séb starszych
do 2030. Bezpieczeristwo — Uczestnictwo — Solidarnos¢” (MRPPS, 2018). Giéwnym
celem polityki senioralnej w Polsce jest poprawa jakosci zycia os6b starszych poprzez
umozliwienie im jak najdiuzszego zachowania samodzielno$ci. Dzialania skierowane
do wszystkich senioréw zostaly ujete w siedmiu obszarach, wsrdd ktérych za istotny
z punktu widzenia polityki przestrzennej mozna uzna¢ gféwnie jeden, mianowicie
»1I. Uczestnictwo w zyciu spolecznym oraz wspieranie wszelkich form aktywnosci
obywatelskiej, spolecznej (...)” (MRPPS, 2018).

Realizacja postulatéw ma nastgpowaé na podstawie wypracowanych wskazan
i proponowanych dzialan przypisanych poszczegdlnym obszarom. W odniesieniu
do obszaru II wskazano na potrzebe ksztaltowania przestrzeni publicznej przyjaznej
osobom starszym dzieki likwidacji barier informacyjnych, technicznych, urbani-
stycznych, architektonicznych i komunikacyjnych oraz propagowaniu projektowania
uniwersalnego. Wskazano m.in. na potrzebe reformy systemu planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego. Zauwazono koniecznos¢ minimalizowania istniejgcych barier
architektonicznych uniemozliwiajacych aktywnos$¢ osobom starszym oraz poszerzenie
zestawu dzialan i instrumentéw wsparcia w ramach polityki mieszkaniowej (tabela 1).
W zakresie kwestii przestrzennych zalecenia i sposéb monitoringu sa sformutowane
w sposdb bardzo ogdlnikowy.
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Zwyczajowo planowanie przestrzenne miast dazy do zapewnienia dostepu do
waznych przestrzeni sprzyjajacych aktywnosci fizycznej senioréw (np. parkéw, tras
rowerowych, ogrodéw spotecznych, silowni plenerowych), natomiast polityka spo-
feczna — do zapewnienia dostepu do zaje¢ spolecznych i kulturalnych dla senioréw.
Bardzo wazne jest nieformalne podejscie, ktére uwzglednia mozliwo$ci implementacji
polityki w interdyscyplinarny sposéb, integrujacy zagadnienia zwyczajowo nalezace do
réznych polityk sektorowych. Takiego podejscia krajowy dokument z zakresu polityki
senioralnej nie promuje. Jak zauwazaja Solarek (2017, 16) i Ruczkowski (2023), polityke
na rzecz dostepnosci prowadzi sie poza systemem planowania przestrzennego.

Tabela 1.

Podsumowanie analiz uwarunkowan przestrzennych realizacji polityki senioralnej

Nazwa dokumentu Gléwne postulaty

— ksztaltowanie przestrzeni publicznej przyjaznej osobom
starszym

— projektowanie uniwersalne

— reforma systemu planowania i zagospodarowania
przestrzennego

— polityka mieszkaniowa

Polityka spoteczna wobec os6b
starszych 2030. Bezpieczenstwo —
Uczestnictwo — Solidarno$¢

— rekreacja i aktywno$¢ fizyczna, aktywno$¢ spoleczna
i przyjazna przestrzen publiczna

Polityka senioralna m.st. Warszawy — ksztaltowanie otwartych, wspdlnych przestrzeni
w osiedlach

— wielosektorowa wspoélpraca instytucji

Zrédlo:Opracowanie wiasne.

Polityka senioralna Warszawy w $wietle polityki przestrzennej

Polityka senioralna m.st. Warszawy (UM Warszawa, 2024a) wyznacza kierunki
dzialan i rekomendacje, wskazujace, czym powinny charakteryzowaé si¢ programy
i projekty miasta na rzecz starszych mieszkaricéw Warszawy. Dokument Polityka
senioralna m.st. Warszawy jest spojny z dokumentami strategicznymi okres$lajacymi
cele rozwojowe miasta: Strategig #Warszawa 2030 (UM Warszawa, 2024b) oraz Stra-
tegia rozwiazywania probleméw spotecznych 2030 (UM Warszawa, 2024c) i wskazuje
wzajemne powigzania polityki z tymi strategiami. Dzialania wymienione w polityce
senioralnej maja prowadzi¢ do poprawy jakosci zycia na wszystkich etapach starzenia
sie czltowieka. Wsréd postulowanych dziedzin polityki senioralnej, mogacych mieé
znaczenie z punktu widzenia niniejszych rozwazan obejmujacych kwestie przestrzenne,
znajduja sie: rekreacja i aktywnos$¢ fizyczna, aktywnos$¢ spoteczna i przyjazna przestrzen
publiczna. Wérdd sposobéw integracji ze Strategia 2030 wymienia sie w szczegdlnosci:
ksztaltowanie otwartych wspdlnych przestrzeni w osiedlach.



Dostepno$¢ ogrodéw przydomowych dla senioréw... 35

W polityce senioralnej m.st. Warszawy dostrzega si¢ problem mozliwos$ci spychania
senioréw na spoteczny margines, dyskryminowania ich i wykluczania z Zycia spoteczne-
go. Jednoczesnie zauwaza sie potrzebe samorealizacji oraz jak najdtuzszego utrzymania
niezaleznosci i aktywnosci oséb starszych, rozumianej szeroko — od codziennego
funkcjonowania w domu do dziatalnosci spolecznej. Stwierdza sieg, ze nalezy stwarzaé
warunki do rozwijania kontaktéw spolecznych. Wspomina sie o potrzebie zachowania
przez senioréw sprawnosci i samodzielno$ci oraz uczestnictwa w kulturze i aktywno$ci
fizycznej (UM Warszawa, 2024a).

Zauwaza sie, ze seniorzy wspéttworza spoleczny kapital Warszawy, podtrzymujac
wiezi sasiedzkie, interesujac sie sprawami domu i osiedla (UM Warszawa, 2024a).
Konstatacja ta nie przektada sie natomiast na wskazanie konkretnych rozwiazan
implementacyjnych z zakresu umozliwienia seniorom pelnienia tej roli.

Wsrdd zasad realizacji polityki senioralnej wymieniono m.in. koordynacje dziatan
polegajaca w szczegdlnosci na wspolpracy odpowiednich instytucji (UM Warszawa,
2024a). Wskazano, ze dzialania instytucji i organizacji realizujacych polityke senioralna
powinny sie wzajemnie wspiera¢ i uzupetnia¢. Miasto proponuje w celu realizacji polityki
senioralnej wykorzystanie réznych instrumentéw: ekonomicznych, infrastrukturalnych,
kadrowych, informacyjnych etc. Natomiast nie uwzglednia polityki gospodarowania
wlasnymi terenami, w szczeg6lnosci w zakresie dzierzawienia gruntéw (tabela 1).

Uwarunkowania prawne realizacji polityki senioralnej w polityce
przestrzenne;j

Artykul 1 ust. 1, pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (UGN) okre$la za-
sady gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi wtasno$¢ Skarbu Panistwa oraz
jednostek samorzadu terytorialnego. UGN jest ustawa na wskro$ ,techniczng”, pozba-
wiona zapiséw o charakterze normatywnym, w przeciwienstwie np. do ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra w art. 1 ust. 4 wymienia konkretne
cele polityki przestrzennej. Z tego wzgledu wspomniane zasady nie obejmujg ochrony
intereséw zadnej grupy spotecznej, w tym oséb starszych.

UGN (art. 6) definiuje natomiast cele publiczne, ktére uzasadniaja m.in. mozliwo$¢
dokonania wywtlaszczenia nieruchomosci. Za takie cele uznaje sie m.in. wydzielanie
gruntéw pod publicznie dostepne samorzadowe: ciagi piesze, place, parki, promenady
lub bulwary, a takze ich urzadzanie. Za cel publiczny przewidziany tg ustawa nie moze
by¢ wiec z definicji uznane zagospodarowanie niedostepnej publicznie przestrzeni
spolecznej powiazanej z zabudowg mieszkaniowa. Definicja celéw publicznych nie
precyzuje zadnych grup docelowych uzytkownikéw inwestycji kwalifikowanych jako
cele publiczne.

W umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste okresla si¢
sposob korzystania z nieruchomosci (UGN, art. 29, ust. 1). Jednoczes$nie art. 62 ust. 1
UGN méwi, ze umowa ta ustala takze sposéb i termin zagospodarowania nieruchomosci
oddawanej w uzytkowanie wieczyste, zgodnie z celem, na ktéry zostata ona oddana.
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Ustawodawca wyrdznia trzy zagadnienia odnoszace si¢ do dopuszczalnych zasad wy-
korzystania nieruchomo$ci oddawanej w uzytkowanie wieczyste: 1) sposéb korzystania,
2) sposéb zagospodarowania i 3) cel. Rodzi sie tu pytanie, czy cel, sposéb korzystania
lub sposéb zagospodarowania nieruchomos$ci moga by¢ okreslone tak dokladnie, aby
wskazywad, ze cze$¢ nieruchomosci mieszkaniowej ma byé przeznaczona pod teren
rekreacyjny dla senioréw.

Kwestig prawnag, potencjalnie istotng z punktu widzenia zapewnienia interesu oséb
starszych, jest sprzedaz nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na rzecz ich
uzytkownikéw. Zgodnie z ustawa (UGN, art. 32) wojewoda albo odpowiednia rada lub
sejmik przy ustalaniu zasad przeznaczania do sprzedazy nieruchomosci gruntowych
oddanych w uzytkowanie wieczyste kieruje sie w szczegélnosci ,,potrzebami spotecz-
nosci lokalnej oraz interesem publicznym”, jak réwniez , potencjatem inwestycyjnym
nieruchomosci gruntowej na potrzeby realizacji celéw publicznych, budownictwa
mieszkaniowego lub celéw uzytecznosci publicznej”. Ustawodawca postuguje sie przy
tym dwoma bliskoznacznymi z leksykalnego punktu widzenia pojeciami — cel publiczny
i cel uzytecznosci publicznej, traktowanymi jednak jednoznacznie roztacznie, z kté-
rych UGN definiuje tylko cele publiczne, pozostawiajac cele uzytecznosci publicznej
niezdefiniowanymi.

Réznice pomiedzy tymi dwiema kategoriami celow obrazuje status ogrodéw dzial-
kowych. Zakladanie ogrodéw dziatkowych nie jest uznane za cel publiczny w UGN.
Rodzinne Ogrody Dziatkowe (ROD) s3 natomiast ,urzadzeniami uzytecznoéci pub-
licznej, stluzacymi zaspokajaniu wypoczynkowych, rekreacyjnych i innych potrzeb
socjalnych czlonkéw spotecznoscilokalnych” na mocy art. 4 Ustawy z dnia 13 grudnia
2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 1073). W tym
kontekscie za zasadne nalezy uznac pytanie, czy takze ogrody spoleczne nie powinny
zosta¢ uznane za urzadzenia uzytecznos$ci publicznej, a tym samym ich tworzenie za
cel uzytecznosci publiczne;j.

Ponadto, zgodnie z polskim prawem, sprzedaz nieruchomosci nie moze by¢ ob-
warowana zadnymi warunkami koniecznymi do spelnienia w przyszlosci, po jej
dokonaniu. Oznacza to, ze cialo publiczne nie moze uniewazni¢ dokonanej sprzedazy
nieruchomosci gruntowej np. ze wzgledu na to, ze nabywca nie wywiazuje si¢ ze
zobowiazania przeznaczenia fragmentu nabytej dziatki na cele ogrodu spolecznego.
Tego typu obwarowania sa przedmiotem stosunkéw najmu oraz dzierzawy na mocy
art. 666 §1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz.
1061, ostatnia zmiana Dz.U. z 2024 r., poz. 1237), stanowiacego iZ ,najemca powinien
przez czas trwania najmu uzywac rzeczy najetej w sposéb w umowie okreslony (...)".

W art. 124 ust.1 i 124c UGN staro$cie przyznano w drodze decyzji uprawnienie
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na
zakladanie i przeprowadzenie na nieruchomosci wskazanych przewodéw i urzadzen
infrastruktury technicznej oraz ,urzadzanie i utrzymywanie ogélnodostepnego ciagu
pieszego (...)", nawet jezeli wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie
wyraza na to zgody. Nie ma analogicznych przepiséw odnoszacych sie do infrastruktury
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spolecznej (np. ogrodéw spotecznych), ktéra mogtaby realizowaé interesy senioréw
w zakresie wypoczynku i rekreacji.

Art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (UPZP) wéréd
kwestii, ktére nalezy uwzgledni¢ w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wymienia potrzeby oséb ze szczegélnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie
o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (UDSP). UDSP (art.
2 pkt 3) definiuje takie osoby jako osoby, ktére ze wzgledu na swoje cechy zewnetrzne
lub wewnetrzne albo ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych sie znajduja, musza podjaé
dodatkowe dziatania lub zastosowa¢ dodatkowe $rodki w celu przezwyciezenia bariery,
aby uczestniczy¢ w réznych sferach zycia na zasadzie réwnosci z innymi osobami. W tym
konteks$cie zasadne wydaje si¢ pytanie, czy osoby starsze mieszczg si¢ w tej definicji.
Z jednej strony wydaje sie, ze to, co osoby starsze potrzebuja podja¢ w celu ochrony
swoich intereséw, to normalne, a nie dodatkowe dzialania (np. zosta¢ cztonkami zarzadu
wspoélnoty mieszkaniowej), tylko jest im trudniej je podja¢ niz osobom mtodszym.
Natomiast z drugiej strony mozna argumentowaé, ze np. trudno$¢ w nadazaniu za
nowoczesnymi technologiami powoduje, ze osobom starszym nietatwo jest samodzielnie
aktywnie uczestniczy¢ w zyciu spolecznym. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze grupa oséb
starszych nie jest jednorodna. Wséréd oséb w wieku 60-69 lat jedynie co pigta osoba
deklaruje niepelnosprawno$¢. Natomiast ,wsréd oséb w wieku 80 lat i wiecej taka
deklaracje ztozyta co druga osoba” (UM Warszawa, 2024a, 12). Mozna wiec wobec
tych danych postawic teze, ze problemy senioréw panstwo zdecydowalo sie rozwiazac,
dbajac szczegélnie o potrzeby os6b niepetnosprawnych. To oznaczaloby, ze znacznej
wiekszo$ci 0s6b w wieku 60—80 lat z zalozenia nie traktuje sie wyjatkowo, uznajac je za
osoby bez szczegélnych potrzeb. Odpowiedz na pytanie, czy jest to stuszne podejscie,
wykracza poza cel niniejszego badania.

Kolejna kwestia, ktéra nalezy uwzgledni¢ w planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym zgodnie z art. 1 ust. 2 UPZP, jest ,zapewnienie udzialu spoleczenstwa
w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania przestrzennego, w tym przy uzyciu
$rodkéw komunikacji elektronicznej”. Zachodzgca w ostatnich latach ewolucja $wia-
domosci wagi partycypacji spotecznej skutkuje zwiekszeniem réznorodnosci form
tejze, co nalezy uznac za stuszne z punktu widzenia interesu oséb w podesztym wieku,
gdyz mogg one swobodniej dobiera¢ odpowiadajace im formy partycypacji. Osoby
wykazujace trudnosci w poruszaniu beda preferowaly komunikacje elektroniczng, nie
wymagajaca wychodzenia z domu. Inne osoby, np. nieumiejace korzysta¢ z komunikacji
elektronicznej, beda preferowaly mozliwo$¢ osobistego uczestniczenia w konsultacjach
spolecznych.

Rozdzial 8 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (RW'T), ustanawia wymogi w zakresie za-
pewnienia zieleni i urzadzen rekreacyjnych powiazanych z zabudowa mieszkaniowa.
Zgodnie z § 39 tego rozporzadzenia ,na dzialkach budowlanych, przeznaczonych pod
zabudowe wielorodzinna (...), co najmniej 25% powierzchni dziatki nalezy urzadzi¢
jako powierzchnie terenu biologicznie czynnego, jezeli inny procent nie wynika
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z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”. W ostatnich latach
zwigkszono wymagania odno$nie zapewnienia placéw zabaw powiazanych z zabudowa
mieszkaniowa. Obecnie plac zabaw nalezy wykona¢ nie tylko w przypadku zespolu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w ktérym liczba mieszkan przekracza 20,
lecz takze w przypadku budowy jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego,
w ktérym liczba mieszkan przekracza 20 (RWT, § 40 ust. 1). Natomiast wymog
zapewnienia miejsca rekreacyjnego dotyczy tylko zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, w ktérym liczb mieszkan przekracza 20 (RWT, § 40 ust. 2). Miejsce
to ma by¢ dostepne réwniez dla 0s6b ze szczeg6lnymi potrzebami i by¢ wyposazone
w miejsca do wypoczynku. Ponadto co najmniej 30% powierzchni miejsca rekreacyjnego
ma znajdowac sie na terenie biologicznie czynnym.

Refleksja nad tymi przepisami sklania do stwierdzenia, ze dzieci i niepelnosprawni
sa w nich wymienieni, co oznacza, ze sg traktowani wyjatkowo, jako grupy spoteczne
wymagajace szczegdlnej troski. Natomiast seniorzy nie sa wymienieni bezposrednio. Jed-
nocze$nie nalezy zauwazy¢, ze dzieci zostaly potraktowane priorytetowo, gdyz placu za-
baw wymaga si¢ takze dla pojedynczego, duzego budynku wielorodzinnego, podczas gdy
miejsca rekreacyjnego, z ktérego mogliby korzysta¢ m.in. seniorzy, jedynie dla odpowied-
nio duzego zespotu budynkdéw. Dla mniejszych zespotéw lub pojedynczych budynkéw nie
ma takiego wymogu, co oznacza, ze przed takimi budynkami moze nie by¢ nawet tawki.

Dalej przepis stanowi, ze ,odleglo$¢ placéw zabaw dla dzieci, boisk dla dzieci
i mlodziezy oraz miejsc rekreacyjnych od linii rozgraniczajacych ulice, drég, ciagéw
pieszo-jezdnych, okien pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz miejsc gro-
madzenia odpadéw wynosi co najmniej 10 m (...)” (RW'T, § 40 ust. 4) . Wydaje sie, ze
cele tego zapisu sa dwojakie. Z jednej strony chodzi o zapewnienie spokoju i czystszego
powietrza w miejscu rekreacyjnym i na placu zabaw poprzez odsunigcie ich od drég
i innych ucigzliwych miejsc. Z drugiej strony chodzi o zapewnienie spokoju miesz-
kaficom potencjalnie narazonym na halas emitowany przez dzieci na placu zabaw czy
boisku oraz przez mtodziez w miejscu rekreacyjnym. Przy czym ustawodawca okresla
takie same zasady sytuowania zaréwno dla miejsca rekreacyjnego przeznaczonego dla
0s6b w podesztym wieku, przyjmujacego najczesciej forme kwietnika z tawka, ktdre
nie wiaze sie z ucigzliwym halasem, jak i dla boiska dla miodziezy lub np. miejsca do
grillowania, ktére moga generowac uciazliwosci akustyczne i zapachowe. W kontekscie
starzenia sie spoleczenstwa mozna by tez rozwazy¢ zasadno$¢ wprowadzenia do
warunkéw technicznych zabudowy wymogu zapewnienia w sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej drzew. Seniorzy sa szczegélnie narazeni na problem nagrzewania sie
przestrzeni miejskich, nasilajacy sie wraz z postepujacymi zmianami klimatycznymi,
podczas gdy drzewa latem skutecznie zmniejszaja temperature przestrzeni miejskich.
Ograniczenie wymogéw odnoénie zieleni do terenu biologicznie czynnego czesto
sprowadza sie do dominacji funkcji komunikacyjnych nad funkcjami przyrodniczymi
i rekreacyjnymi, umozliwia ono bowiem rezygnacje z sadzenia intensywnej zieleni na
terenie znajdujacym sie ponad garazem podziemnym. Tymczasem istnieja techniki
umozliwiajace pogodzenie obu tych funkcji, ale wymagaja one zwiekszonych naktadéw
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finansowych, ktérych nie nalezy oczekiwa¢ od deweloperéw w przypadku braku
odpowiedniego wymogu prawnego.

Kolejna kwestia wartg rozwazenia w kontekscie realizacji intereséw oséb starszych
jest mozliwo$¢ szczegdlnego uwzglednienia tychze w miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego (MPZP). Podobnego zdania jest Ruczkowski (2023).
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wymaganego zakresu
projektu MPZP (RMPZP, § 4) podaje wymogi formulowania ustalen czesci tekstowej
projektu planu miejscowego. Dla niniejszych rozwazan istotne sa wymogi w zakresie
ksztaltowania przestrzeni publicznych (Ruczkowski, 2023), tymczasowego zagospo-
darowania i terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych. Punkt 6 omawianego paragrafu
podaje, ze ,ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznych zawieraja w szczegdlno$ci okre$lenie zasad umieszczania
w obszarach przestrzeni publicznej tymczasowych obiektéw ustugowych, urzadzen
technicznych i zieleni, w tym okreslenie nakazdéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu terenéw”.

Tereny nalezace do podmiotéw publicznych bywaja dzierzawione podmiotom
prywatnym, np. wspélnotom mieszkaniowym, stajac sie tym samym terenami uzytko-
wanymi prywatnie. Zasadne jest w tym kontekscie pytanie, czy ciata publiczne powinny
wydzierzawia¢ wspélnotom mieszkaniowym tereny polozone w sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej, ktére nie sa niezbedne do obslugi tejze, a na ktérych mogtyby by¢
urzadzone np. ogrody spofeczne. W przypadku rezygnacji z takiego wydzierzawiania
gminy mialyby mozliwo$¢ ustanowienia w planie miejscowym ,nakazéw, zakazéw,
dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenéw” przestrzeni publicznych, np.
w postaci nakazu zagospodarowania ich zielenia.

»Ustalenia dotyczace sposobdéw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urza-
dzenia i uzytkowania terenéw zawieraja nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terendéw (...)” (RMPZP, § 4, pkt 12). Na podstawie tego przepisu
mozna zawiera¢ w MPZP ustalenia utatwiajace tymczasowe uzytkowanie terenu przez
osoby starsze, np. w postaci ogrodu spolecznego. Do czasu zagospodarowania dziatek
w postaci docelowej (np. do czasu zabudowy) mozna zakaza¢ innych form wykorzystania
terenéw (np. jako parking) poza urzadzeniem terenu zielonego. Natomiast okre$lenie
samej formy zarzadzania terenem zielonym oraz ewentualne okreslenie, dla kogo
przeznaczona jest przestrzen, nie lezy w gestii planu miejscowego, lecz nalezy do
wlasciciela terenu, zgodnie z innymi uregulowaniami prawnymi.

Kolejny wymoég formutowania ustalen czesci tekstowej planu miejscowego do-
tyczy terendw rekreacyjno-wypoczynkowych — ,w zalezno$ci od potrzeb, ustalenia
dotyczace terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych (...) zawieraja okreélenie zasad
wyposazania tych terendw w urzadzenia techniczne i budowlane oraz nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw” (RMPZP, § 4, pkt 14.) .
Niewatpliwie chodzi tu o duze tereny rekreacyjno-wypoczynkowe. Jednakze, z uwagi
na brak definicji prawnej takich terenéw, ich zakres wielko$ciowy nie jest okreslony.
Nie jest wiec teoretycznie wykluczone oznaczenie w planie miejscowym jako terenéw
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rekreacyjno-wypoczynkowych fragmentéw dziatek potozonych w sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej, a nastepnie ustalenie dla nich stosownych zakazéw i nakazéw, np.
nakazu zagospodarowania zielenia urzadzong oraz wyposazenia w fawki, na tej samej
zasadzie, jak w praktyce planistycznej wyznacza sie¢ strefy zieleni wewnatrz terenéw
o przeznaczeniu budowlanym. Innym rozwiazaniem tej kwestii jest nalozenie w MPZP
wymogu wyposazenia w miejsce rekreacyjne wszystkich budynkéw wielorodzinnych,
np. na podstawie pkt 10 § 4 RMPZP przewidujacego ustalenia dotyczace szczegdlnych
warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, ktére moga
zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendéw.

Artykul 6 ustawy o wlasnosci lokali (UWL) méwi, ze ,0g6t wlascicieli, ktérych
lokale wchodza w skiad okreslonej nieruchomogci, tworzy wspélnote mieszkaniowy”.
~Whasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo
w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu nie-
ruchomoscia wspélna, a w szczegélnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo
prawnej” (UWL, art. 18 ust. 1) . Zatem do wspoélnoty nalezy okreslenie, czy, w jaki sposéb
i w jakim zakresie osobom starszym nadaje si¢ priorytet zarzadzania zewnetrznymi
cze$ciami wspolnymi nieruchomosci.

Zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspoélnej jest czynnoscia przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia (UWL, art. 22 ust 3 pkt 4). ,Do podjecia przez
zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata
wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarza-
dowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu (...)” (UWL, art. 22 ust 2). Przytoczone przepisy dotycza np.
przypadku, gdy na terenie wspdlnym wspdlnoty jest teren zabetonowany, o ktérego
przeznaczenie na zielenn wnioskuje osoba starsza. Na te zmiane przeznaczenia czesci
wspo6lnej nieruchomosci musi sie zgodzi¢ wiekszos$¢ wlascicieli (UWL, art. 23 ust. 2) .
Zgodnie z ustawa nie moze by¢ zatem w tej kwestii preferencji senioré6w. Ale warunek
ten musi by¢ takze spelniony w sytuacji odwrotnej, np. gdy czescia nieruchomosci jest
teren zielony a ktos wnioskuje o zrobienie na nim parkingu. W tym przypadku tez musi
o tym zadecydowa¢ cala wspélnota. Natomiast zmiana sposobu zagospodarowania
terenu zielonego raczej nie powinna by¢ uznana za zmiane przeznaczenia, dlatego w tej
kwestii zarzad wspdlnoty moze decydowaé samodzielnie. Jesli osoba starsza bylaby
w zarzadzie, moglaby o tym wspdtdecydowaé. Teoretycznie zarzad moéglby przyjaé
wewnetrzna regule postepowania, ze kwestie zagospodarowania terenu zielonego
konsultuje sie ze wszystkimi zainteresowanymi seniorami, positkujac sie przepisem art.
27 UWL, méwiacym, ze ,kazdy wlasciciel lokalu ma prawo i obowiazek wspétdziatania
w zarzgdzie nieruchomoscia wspdlna (...)”. W przypadku oséb starszych samodzielne
wspoldziatanie w zarzadzie moze wiazac sie ze zbyt duzym wysiltkiem, dlatego wska-
zane jest utatwianie go, np. poprzez bezposrednie, aktywne zbieranie opinii senioréw
W omawianej sprawie.
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Studium przypadku dzierzawy gruntéw miejskich w Warszawie

Studium przypadku dotyczy nieruchomosci potozonej w willowej czesci Starego Mo-
kotowa w Warszawie. Do lat 90. w tej cze$ci Mokotowa nie byto prawie zadnych plotow
oddzielajacych budynki mieszkalne. Dzielnica poro$nieta byla dorodnymi drzewami
liciastymi, $wierkamii drzewami owocowymi. Teren pod budynkiem przedmiotowej
nieruchomosci nalezy obecnie do wlascicieli lokali mieszkaniowych. Pozostatly teren,
o powierzchni 371 m2, nalezy do miasta stotecznego Warszawy. Pomimo tego w latach
90. zostal on ogrodzony przez wladajacych nieruchomoscia.

Od czasu wprowadzenia sie nowych wlascicieli mieszkan w okresie juz po transfor-
macji ustrojowej zachodzi proces gentryfikacji nieruchomosci. W Zarzadzie wspélnoty
sa tylko nowi lokatorzy. Nastepowala stopniowa eliminacja mozliwosci korzystania
z ogrodu oraz jego pielegnowania przez osoby starsze zamieszkujace nieruchomos¢ od
czasu jej budowy w latach 50. W badanym domu mieszkalo do péznej starosci co
najmniej kilka kobiet, ktére nie korzystaly z ogrodu, zamieszkujac dalej w swoich
mieszkaniach. O swoje prawo do uzytkowania ogrodu walczyla ostatnia w tej chwili
w wieku senioralnym kobieta, zwlaszcza po przejsciu na emeryture. Hodowata w ogro-
dzie 70 dorodnych hortensji, dbajac o kwiaty, posadzke i inne krzewy. Zmiana tego
sposobu zagospodarowania rozpoczeta sie od instalacji bezposrednio pod oknami jej
mieszkania stojakow na rowery, na terenie miejskim wtedy jeszcze nie dzierzawionym
od miasta.

W roku 2023 zarzad wspélnoty wydzierzawit grunty od miasta stotecznego Warsza-
wy. Wspdlnota mieszkaniowa dzierzawi wiec grunty od miasta. W umowie dzierzawy
miasto przekazalo nieruchomo$¢ i wskazalo tereny z przeznaczeniem na zielen, alta-
ne $mietnikowy, grunt niezbedny do prawidtowego funkcjonowania nieruchomosci
oraz stojaki na rowery. Zgodnie z umowa dzierzawca nie moze zmieni¢ przeznaczenia
przedmiotu dzierzawy bez uprzedniej pisemnej zgody wydzierzawiajacego. Umowa
dzierzawy nie precyzuje dostepu do dzierzawionych gruntéw czy proceséw partycypacji
w zarzadzaniu terenem. Teren, na ktérym dotychczas rosly kwiaty, bez uzgodnien
z miastem utwardzono i postawiono nan nowa wiate §mietnikowa, ktdrej wejscie usy-
tuowano na wprost okien kobiety dbajacej o ogréd. Zlikwidowano krzewy i hortensje,
jak réwniez nieformalne prawo do dbania o nie i korzystania z ogrodu.

Studium przypadku jest tylko przyczynkiem do rozwazan o potrzebie zintegrowanego
podejscia do polityk miejskich. Uwypukla ono problem braku koordynacji tych polityk
i konieczno$¢ dalszych badan w tym kierunku. Wskazane bytyby dalsze badania potrzeb
senioréw w podobnych sytuacjach na podstawie wywiadéw semistrukturalnych, mapo-
wania behawioralnego oraz rejestracji zmian zagospodarowania na podstawie np. zdje¢.
W ten sposéb rozszerzony zakres badan méglby by¢ przyczynkiem do zaproponowania
uogdlnionych mozliwych rozwiazan, rekomendacji wzgledem urzadzania przestrzeni
wspolnej dla wszystkich mieszkancéw.

Warszawa jest interesujacym studium przypadku, natomiast oczywiscie nie jest
reprezentatywna dla calej Polski. Rézne rezultaty uwzgledniania oséb starszych
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w procesach zagospodarowania przestrzennego moga by¢ zwiazane z roznym poziomem
kapitatu spotecznego w réznych czesciach kraju, co jest reminiscencja uwarunkowan
historycznych. Natomiast w m.st. Warszawie liczba oséb w wieku poprodukcyjnym
jest wyraznie wyzsza niz $rednia krajowa (Metropolia Warszawska, 2025), czyli
rzeczywiscie Warszawa ma wyzszy wspotczynnik obcigzenia demograficznego — pro-
porcji liczby oséb w wieku poprodukcyjnym do liczby oséb w wieku produkcyjnym,
co jest uzasadnieniem podjecia takich badan akurat w tym miescie. Warszawa jest
réwniez ciekawym studium przypadku, poniewaz posiada polityke senioralna oraz
jest wlascicielem gruntéw miejskich, co pozwala na rozwazenie mozliwosci integracji
sugerowanych polityk.

Whnioski i dyskusja

Przeprowadzone badania wskazuja na separacje realizacji zadan z zakresu gospodarki
nieruchomosciami w odniesieniu do uméw dzierzawy gruntéw i zada miasta wyni-
kajacych z polityki senioralnej. Oméwione studium przypadku obrazuje przyktadowe
problemy wynikajgce z braku koordynacji dzierzawienia gruntéw z polityka senioralnag.
Wykluczenie oséb starszych negatywnie rzutuje na ich stan zdrowia, wywotuje poczucie
osamotnienia, poteguje zyciowa bierno$¢. Te problemy senioréw sa wskazywane jako
wazne do rozwigzania, ale, jak mozna zauwazy¢, polityki innych miast (lub jej brak
w danym miescie) moga moga generowal przeciwstawne rezultaty.

Polityka senioralna na poziomie krajowym i lokalnym wskazuje bardzo szeroki
zakres dzialan w wielu obszarach waznych dla senioréw. W odniesieniu do kwestii
przestrzennych zazwyczaj wskazywane sg jednak rozwigzania w przestrzeniach pub-
licznych. Wcigz istnieje znaczny potencjal rozwoju w zakresie praktycznego wdrazania
rozwigzan i rozszerzenia ich zakresu o przestrzenie uzytkowane przez wspoélnoty
i spotdzielnie mieszkaniowe, zwlaszcza na gruntach nalezacych do miasta.

Istniejace prawne uwarunkowania z zakresu planowania przestrzennego i gospodarki
nieruchomos$ciami wykazuja brak wsparcia polityki senioralnej. Prawo nie precyzuje
uzytkownikéw, ale réwnocze$nie nie zabrania dookreélenia wymagan dotyczacych
zagospodarowania dla r6znych grup uzytkownikéw. W literaturze przedmiotu wskazuje
sie na potrzebe doprecyzowania i bardziej szczegblowego uregulowania wymagan
ustawowych dotyczacych tworzenia przestrzeni przyjaznych osobom starszym (Rucz-
kowski 2023).

Miasta przyszlo$ci powinny radzi¢ sobie z wyzwaniami w spos6b zintegrowany
i calo$ciowy. Postulowane sa nowe formy zarzadzania, ktére taczylyby formalne metody
i sektorowe planowanie wynikajace z przepiséw prawa z elastycznymi, nieformalnymi
strukturami zarzadzania. W ramach reagowania na wspoélczesne wyzwania nalezy
tworzy¢ systemy zarzadzania umozliwiajace budowanie wspdlnych wizji godzacych
rywalizujace ze soba cele polityki miejskiej. Mozna juz zaobserwowac wielosektorowe
izintegrowane podejscie do implementacji wymagan zwiazanych ze zmianami klimatu.
Natomiast przestudiowany przypadek moze by¢ przyczynkiem do dyskusji o mozliwo$ci



Dostepno$¢ ogrodéw przydomowych dla senioréw... 43

realizacji celéw polityki senioralnej w zintegrowanym procesie planowania i wspélza-
rzadzania procesami rozwoju. W szczeg6lnosci mozna zastanowi¢ sie nad mozliwo$cia
integracji polityki senioralnej z procesem dzierzawienia gruntéw miasta i potencjalna
rola gruntéw miejskich w odpowiedzi na potrzeby senioréw.

Uogolnienie potrzeb i probleméw senioréw w podobnych sytuacjach wymaga
dalszych badan w celu stwierdzenia, na ile studiowany przypadek jest reprezentatywny.
Pytanie, jakie mozna zadaé, brzmi: w jaki sposéb zabezpieczy¢ interesy starszych
0séb, ktorych bedzie coraz wigcej. Czy mozna zaproponowaé wpisanie obowiazku
uwzglednienia potrzeb senioréw do umowy dzierzawy? W innych krajach w planach
zagospodarowania przestrzennego czesto jest opis, w jaki sposéb plan realizuje inne
polityki, np. mieszkaniowg. Czy moglibysmy takie zobowiazanie odnoénie polityki
senioralnej nalozy¢ na dzial miasta realizujacy umowy dzierzawy? Moze nalezaloby
wymagac okre$lenia sposobu wsparcia senioréw w korzystaniu z nieruchomosci miasta
zgodnie z rekomendacjami polityki senioralnej miasta przed podpisaniem umowy?
Moze odpowiednie komoérki urzedu miasta powinny okreslaé potrzeby senioréw przed
przystapieniem do podpisania umowy dzierzawy? Moze gmina nie powinna wydzierza-
wia¢ wspélnocie fragmentu gruntu, na ktérym seniorzy mogliby mie¢ ogréd spoteczny.
Zakladanie ogrodéw spolecznych dla senioréw mogloby by¢ interdyscyplinarnym,
wielosektorowym projektem miasta. Tworzenie i udostepnianie takich ogrodéw byloby
bezposrednim instrumentem realizacji gléwnego celu polityki senioralnej w Polsce
do roku 2030, jakim jest poprawa jako$ci zycia oséb starszych poprzez umozliwienie
im jak najdtuzszego zachowania samodzielnosci poprzez wspieranie wszelkich form
aktywnosci fizycznej i spotecznej.
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