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1. Wprowadzenie

Upadek Muru Berlinskiego, ktory nastgpit 9 listopada
1989 r., przyniost istotne zmiany, w tym powazny kry-
zys gospodarczy w Niemczech Wschodnich i migracje
ludnosci. Od lat dziewigcdziesigtych XX wieku mozna
mowi¢ wrecz o kurczeniu sie miast. W roku 2010 byto
w Niemczech juz 3 min pustostanow. Zmiany demo-
graficzne, w tym masowa migracja ze wschodnich
landow na zachdd, ,za chlebem” i checig poprawy
jakosci zycia, zmusity wtadze opustoszatych miast
do wdrozenia programéw odnowy miast — migdzy
innymi poprzez likwidacje zasobow zbednych i kosz-
townych w utrzymaniu.

Przedstawiony w artykule przyktad dos$wiadczen
Frankfurtu nad Odrg, dotyczacy jedynie widocznych
okiem obserwatora przeksztatcen osiedli mieszkanio-
wych z wielkiej ptyty, moze by¢ pomocny w opraco-
waniu programow rewitalizacji w polskich warunkach.
Mimo, ze nadmiar pustostanéw w tego typu zasobach
w najblizszym czasie raczej Polakom nie grozi, efekty
naturalnego zuzywania sie substancji mieszkaniowej,
zaniedban eksploatacyjnych, ustawodawczej niefra-
sobliwosci, zmian struktury wtasnosciowej i struktury
spotecznej mogag, wobec ogromnego udziatu budow-

[

Rys. 1. Frankfurt nad Odrg 2009, Brunnenplatz, wyjazd
Z parkingu podziemnego. Widok na parking naziemny

nictwa wielkoptytowego w zasobach mieszkaniowych,
staC sie powaznym problemem w skali poszczegol-
nych miast, i kraju.

2. Rozwadj realizacji programéw niemieckich
na przyktadzie Frankfurtu nad Odrg

Niemcy poczatkowo preferowali odnowe miast zorien-
towang na wyburzenia budynkéw. Dziatania te doty-
czyty gtownie starych dzielnic miejskich i srodmiesc.
Dzieki temu odzyskiwano atrakcyjne tereny, na ktorych
lokalizowana byta niezbedna nowoczesnym miastom
infrastruktura techniczna i nowe obiekty uzyteczno-
Sci publicznej [10]. Rozbiorki spotykaty sie jednak
z duzym oporem spofecznym i w 1969 roku przyje-
to planowanie strukturalne, przewidujgce rewitalizacje
poprzez wprowadzanie nowych funkcji przy udziale
mieszkancow na kazdym etapie. Jednoczesnie prawo

a)

Rys. 2. Frankfurt nad Odrg 2004, wielkoptytowy budynek
przy Brunnenplatz;, efektem przebudowy byfo m.in.: a)
wprowadzenie tarasow na ostatniej kondygnacji i b) ustug
w parterze

11/2011

dAMONITE0Hd ATNIALYUY

63



ARTYKULY PROBLEMOWE

64

Rys. 3. Frankfurt nad Odrg 2004; widok po dobudowie
balkonow o konstrukcji stalowej, montaz do scian budynku,
partery po wprowadzeniu usfug

Rys. 4.
Frankfurt nad Odrg 2004;
widok po dostawieniu
balkondw o konstrukcji
stalowej (dwa stupy plus
kotwienie do scian) i wind
do budynku, partery bez
balkonow

zabezpieczato Niemcow przed arbitralng podwyzkg
czynszu i eksmisjg. W latach 1973-77 realizowano naj-
czesciej proces rewitalizacji dziewigtnastowiecznych
miast przy zachowaniu historycznego ukfadu budyn-
kéw, placéw i ulic. Zatozenia rozwoju miast opieraty
sie tez na tworzeniu nowych osiedli, wznoszonych
metodami uprzemystowionymi. Istniejgca zabudowa
srodmiejska, pozbawiona nalezytej uwagi, niszczata
na skutek wieloletnich zaniedban. Budynki w ztym
stanie technicznym, opuszczone przez mieszkancow,
wyburzano zastepujgc je wspotczesng zabudowag wiel-
koptytowg lub pozostawiajgc teren niewykorzystanym.
Przyktadowo, we Frankfurcie nad Odrg stosowano
wyburzenia, a w rozrzedzonej zabudowie, nawet w $ci-
stym centrum, tworzono niezagospodarowane strefy
rezerwowe, np. parking na Brunnenplatz (rys. 1) [1],
powodujgc tym samym ,perforacje struktury miasta”.
Po roku 1977, wraz z rozwojem handlu i ustug, stwier-
dzono konieczno$¢ zmniejszenia deficytu lokali z nimi
zwigzanych przez budowe nowych centréw handlo-
wych oraz zmiang sposobu uzytkowania parterow
budynkow (rys. 2).

Od 1980 roku w Niemczech prowadzono dziatania
skierowane na zachowanie stanu substancji budow-

lanej i umiarkowang odnowe z uwzglednieniem zmie-
niajacych sie potrzeb mieszkancow. Na przyktad, pod
koniec lat dziewiecdziesigtych we Frankfurcie nad
Odra (rys. 2) obnizano budynki, powigkszano miesz-
kania np. dostawiajac gotowe segmenty kuchenne
do budynkdw, wykonywano tarasy na ostatnich kondy-
gnacjach, dostawiano balkony (rys. 3, 4) i szyby windo-
we od poziomu terenu (rys. 4).

Zrodiem wspierania takich przedsiewzieé w nowych
krajach zwigzkowych byt miedzy innymi program
modernizacji przestrzeni mieszkalnych finanso-
wany z funduszu Kreditanstalt fir Wiederbau (KfW-
Wohnraum-Modernisierungsprogramm 1) realizowany
w latach 1990-2000 [2, 6]. Wspierat on przedsiewziecia
remontowe i modernizacyjne oraz tworzenie nowych
mieszkan w istniejgcych budynkach czynszowych.
Ze $rodkodw tych zmodernizowano we wschodnich lan-
dach okoto 500 tys. mieszkan. W okresie tym powstato
réwniez okoto 690 tys. nowych mieszkan [2], w tym
wiele w zabudowie jednorodzinnej typu wiasnosciowe-
go i o wyzszym standardzie, a wiec konkurencyjnych
wobec istniejgcych zasobodw.

Model rozwoju mieszkalnictwa skierowany byt wiec
na dziatania budowlano-inwestycyjne, a wykorzystywat
efekty silnego i dynamicznego rynku budowlanego
po zjednoczeniu Niemiec [3]. Jak wkrotce sie okazafo,
btedem tych dziatan byt brak monitorowania struk-
tury demograficznej; wkrotce po zmodernizowaniu,
czynszowe osiedla mieszkaniowe staty sie pustosta-
nami (w roku 2000 byto okofo 1,1 min pustostandw,
a w 2010 roku juz 3 min) [2, 7]. Struktura demograficz-
na zmienita sie znaczaco: obok spadku liczby ludno-
Sci, ,starzenie sige” spoteczenstwa byfo i jest znacznie
bardziej nasilone we wschodnich Niemczech, skad
ze wzgleddw ekonomicznych odeszly osoby w wieku
produkcyjnym, zabierajac dzieci i mtodziez. Oznacza
to nie tylko mniejsze zapotrzebowanie na mieszkania,
ale zapotrzebowanie na mieszkania o okreslonej wiel-
kosci i wyposazeniu, oraz zmiane wymagan wobec
spotecznej infrastruktury miasta.

Sytuacja ta wymusita zmiang polityki: odwrét od wspie-
rania nowego budownictwa (pogfebiajgcego problem
pustostandw) na rzecz modernizacji istniejgcych zaso-
bow (szczegdlnie w centrach miast dla zachowania
ich integralnosci) i wspierania zmian struktury wifa-
snosciowej, z naciskiem na likwidacje niepotrzebnych
jednostek mieszkaniowych, wystepujacych gfownie
w osiedlach mieszkaniowych z wielkiej ptyty. Program
Stadtumbau Ost, wobec nieuchronnych zmian demo-
graficznych, od 2002 roku przyjat polityke redukcji
zbednych zasobow, nawet tych wczesniej zmodernizo-
wanych [2].

Na przyktad, w jednym z frankfurckich 50-mieszkanio-
wych wiezowcow z wielkiej ptyty, po kosztownej, wspie-
ranej ze srodkéw publicznych modernizaciji, zasiedlono
juz tylko dziewie¢ mieszkan. Juz po roku od zakon-
czenia prac modernizacyjnych koszt utrzymania tego
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Rys. 5. Frankfurt nad Odrg 2009; budynek obnizony o 5
kondygnacji, pierwotnie byfo ich 11

Rys. 6. Frankfurt nad Odrg 2009; budynek obnizony o 2
kondygnacje, pierwotnie byfo ich 5

budynku zmusit wtasciciela (komunalne przedsiebior-
stwo mieszkaniowe), do decyzji o zmniejszeniu liczby
kondygnaciji z jedenastu do czterech [1]. Na rysunkach
5i 6 pokazano dwa obiekty — przyktady zrealizowanych
do 2009 roku we Frankfurcie nad Odrg redukgciji liczby
kondygnacji mieszkalnych: jedenastokondygnacyjny
budynek zmniejszono do szesciu kondygnacji (rys. 5),
a pieciokondygnacyjny — do trzech (rys. 6).

Czesciowa rozbiérka pojedynczych budynkow jest
oczywiscie jedynie przyktadem. Zgodnie z projek-
tem przebudowy miasta [9], wielkoptytowa osiedlowg
zabudowe mieszkalng (rys. 7) redukuje sie do niezbed-
nego minimum (rys. 8). Likwidowane sg cate osiedla,
z ktorych pozostawia sie, w uzasadnionych lokalizacjg
i popytem na mieszkania przypadkach, pojedyncze
budynki wielorodzinne lub nawet tylko ich wybrane
segmenty. Zasiedlajg je niezainteresowani inng alter-
natywg mieszkancy, przede wszystkim osoby starsze
i emigranci z innych krajow.

Przyktadowo, w obrebie dzielnicy Neuberesinchen
budowanej w latach 1977-1990 i obejmujgcej wedtug
stanu z 1990 roku ponad 9 tysiecy mieszkan w blokach
6- i 12-kondygnacyjnych, mimo prac modernizacyj-
nych przeprowadzonych do 2001 roku, na okofo 40%

zasobow, do 2006 roku zlikwidowano 1/3 liczby miesz-
kan. Mimo to, pustostany stanowity ciggle ponad 20%
zasobow. Zgodnie z prognozami demograficznymi
i koncepcja rozwoju miasta do 2020 roku, w obsza-
rze Neuberesinchen ma pozosta¢ jedynie okofo 3400
mieszkan, a udziat pustostanéw nie powinien przekra-
cza¢ 10% [4].

Modernizacja osiedli z budynkami wielkoptytowymi
nie sprowadza sie tylko do wyburzen czy zmniej-
szania budynkéw — prowadzone sg prace majace
na celu podnoszenie jakosSci pozostawianych miesz-
kan, oczywiscie w zakresie uzasadnionym ekonomicz-
nie. We Frankfurcie, dostrzegalnym dla zewnetrznego
obserwatora efektem takich prac jest np. dostawianie
loggi (rys. 9), uszczelnianie stykow prefabrykatow
(8ciany trojwarstwowe) i wymiana stolarki. Prace obej-
mujg tez inwestycje ograniczajace wptyw budynkéw
na $rodowisko, jak wprowadzanie alternatywnych zr6-
det ciepta do podgrzewania wody uzytkowej (kolektory
stoneczne, panele fotowoltaiczne).

Decyzje o likwidacji czy pozostawieniu budynkéw (oraz
szerzej — o ksztattowaniu catych dzielnic) sg podejmo-
wane miedzy innymi na podstawie analiz wykorzystania
sieci — tak, aby utrzymanie zasilania w wode, energie
elektryczng i ciepfo oraz odprowadzenie $ciekow byto
technicznie mozliwe i nie generowato nadmiernych
kosztow. Prawidtowe dziatanie sieci uwarunkowane jest
ich odpowiednim obcigzeniem; gdy spada ono ponizej
minimum, znaczgco wzrastajg koszty eksploatacyjne.
Skala problemu okazafa sie bardzo istotna: na przyktad,
zuzycie wody przez gospodarstwa domowe w obrebie
wschodnich landow po zjednoczeniu spadio srednio
0 ponad 70% (przyczyny: spadek liczby ludnosci, ale
i zmiana zachowan uzytkownikdéw), co spowodowato
koniecznos¢ kosztownego przeptukiwania sieci kanali-
zacyjnych [2]. Dlatego kurczenie si¢ miast oznacza nie
tylko rozbidrki, ale tez inwestycje w dostosowanie infra-
struktury technicznej do nowych potrzeb.

Podobne problemy dotyczag infrastruktury socjal-
nej osiedli, czyli obiektow uzytecznosci publicznej,

Rys. 7. Frankfurt nad Odrg marzec 2009; widok dziedzirica
zabudowanego segmentami budynkdw prefabrykowanych
— stan przed rozbidrkg
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Rys. 8. To samo migjsce trzy miesigce pozniej; lewe skrzy-
dfo w trakcie rozbiorki

co do ktorych rozwaza sie nie tylko likwidacje, ale
réwniez zmiane sposobu wykorzystania (niekoniecz-
nie ostateczng) lub nawet rozbudowe i modernizacie.
Na przykfad, w dzielnicy Neubereisingen, po rozbidrce
szkoly pozostanie hala sportowa do uzytku publicz-
nego, tereny zielone, park rozrywki i park tematyczny
popularyzujacy energie stoneczna, z ktdrg zwigzany
jest duzy zakiad przemystowy w miescie. Siedziba
spotdzielni mieszkaniowej i przedszkole majg byc¢
przeniesione do istniejgcych, odpowiednio zmoderni-
zowanych budynkéw zlokalizowanych w czesci osie-
dla stanowigcej jego centrum, otoczonych zabudowg
mieszkalng przeznaczong do zachowania [8].

Na skutek likwidacji zbednych zespotéw zabudowy,
w obrebie miasta powstaje wiele pustych przestrze-
ni, z siecig niepotrzebnych juz drog lokalnych. Mimo
Ze nie zawsze sg one od razu zagospodarowywane.
Mieszkancy akceptujg je w swoim otoczeniu i traktujg
jako parki i miejsce wypoczynku rodzinnego (rys. 10).
Wykorzystanie tych ogromnych obszardw jest istotnym
elementem w programach przebudowy; majg sie sta¢
miejscem odpoczynku na fonie natury dla mieszkan-
cow cafego miasta, a w planach jest budowa terenow
spacerowych i $ciezek rowerowych [4, 8].

Warto podkresli¢, ze koszty prac zwigzanych z roz-
bidrkami i modernizacjami nie tylko budynkow, ale tez
catej infrastruktury osiedli nie obcigzajg mieszkancéow.
Mieszkancy nie byliby w stanie ponosic takich obcigzen
— wiekszo$¢ z nich to osoby bezrobotne, utrzymujace
sie z zasitkow socjalnych lub emeryci. Nie sg oni row-
niez wtascicielami zasobow, lecz najemcami. Co wig-
cej, podczas trwania remontéw w budynkach najemcy
otrzymujg ulge w czynszu ze wzgledu na ucigzliwosc
prac [11]. Utrzymana konsekwentnie od czasu budowy
osiedli struktura wtasnosciowa (wtascicielami sg przed-
siebiorstwa mieszkaniowe: komunalne lub spoétdziel-
cze, a mieszkancy maja prawa lokatorskie) jest jednym
z czynnikéw, dzieki ktorym tak gteboka ingerencja
w strukture miasta, jak likwidacja catych zespotow

Rys. 9. Frankfurt nad Odrg 2009; budynek wielkoptytowy
po modernizacji, dostawiono balkony nad przeswitem

Rys. 10. Frankfurt nad Odrg; po wyburzeniu odzyskana
przestrzen jest spontanicznie adaptowana przez okolicz-
nych mieszkaricow, chociazby na pikniki rodzinne

zabudowy i przesiedlenia mieszkancow, byta mozliwa.
Drugim czynnikiem byto zatozenie o wiodgcym udziale
mieszkancow w procesie rewitalizacji — przebudowa
miasta jest wszak operacjg gospodarcza, polityczng
i socjotechniczng o olbrzymiej skali. W panstwie demo-
kratycznym powodzenie takich dziafan jest uzalez-
nione nie tylko od przyzwolenia obywateli, ale tez ich
aktywnego udziatu w procesie podejmowania decyzji.
Dlatego przyczyny i cele kazdej decyzji modernizacyj-
nej sa wyjasniane i konsultowane spotecznie.

3. Podsumowanie

W Niemczech realizowano r6zne programy sterowania
rozwojem miast. Nie wszystkie przyniosty spodziewane
skutki (szczegodlnie na wschodzie po zjednoczeniu),
ale kazdorazowa biezaca korekta dawata coraz lepsze
efekty, m.in. w postaci poprawy jakosci zycia miesz-
kancow i ochrony $rodowiska.

Wschodnie kraje zwigzkowe borykaty sie z wtasnymi
regionalnymi problemami technicznymi i spotecznymi.
Po upadku Muru Berlinskiego, wtadze miast, miedzy
innymi Frankfurtu nad Odra, musialy sie zmierzy¢
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z ogromng liczbg pustostanow, ktore na poczatku
prébowano modernizowac. Jednak kiedy okazafo sie,
ze mimo poprawy warunkéw mieszkaniowych lokatorzy
nie wroca, rozpoczat sie¢ proces zmniejszania miast.
Obecnie na obszarach po wyburzonych budynkach nie-
wiele sie dzieje. Wiadze planujg tam przede wszystkim
tereny rekreacyjne, ale nie ma na nie zapotrzebowania
az w takiej skali. Trwaja rozmowy, a natura i mieszkancy
okolicznych blokow sami dla wtasnych potrzeb adaptu-
ja odradzajgce sie ptuca miast.

Przedstawione realizacje, omowione na podstawie
Frankfurtu nad Odrg, polegaty na zmianach w struk-
turze przestrzeni osiedlowej, wzbogaceniu programu
funkcjonalnego osiedla i budynkow, tj. realizacji inwe-
stycji, takich jak: rozbudowa, zabudowa uzupetnia-
jaca, kreowanie przestrzeni publicznych, ciggow pie-
szych, ale przede wszystkim drastycznych rozbiorkach.
Likwidacja wielu struktur osiedlowych byta spowodo-
wana m.in. potrzebg zmniejszenia kosztéw utrzymania
budynkow i osiedli z zabudowa prefabrykowana, a wigc
budynkéw wysokoenergetycznych, poprzez likwidacje
nadmiaru powierzchni mieszkaniowej. Uwzgledniajac
fakt, ze pozostate obiekty poddawane sg modernizacji,
w efekcie uzyskano zmniejszenie emisji CO, i energo-
chtonnosci zaréwno w skali budynku, jak i terenu osie-
dla, oraz pozwolito odzyska¢ przestrzen na obrzezach
miasta.

Doswiadczenia Frankfurtu nad Odra wskazujg, ze uzy-
skanie najlepszych efektéw rewitalizacji mozliwe jest
tylko przy zastosowaniu programow kompleksowej
modernizacji technicznej, w potgczeniu z zarzadzanymi
w scentralizowany sposob przeksztatceniami w skali
urbanistycznej, ze szczegdlnym uwzglednieniem cha-
rakterystyki spotecznej obszaru i w zgodzie z opinig
lokalnej spotecznosci.

W Polsce osiedla z budynkami prefabrykowanymi,
ze wzgledu na ich petne wykorzystanie i, na razie, dobry
stan techniczny, nie sg powszechnie uwazane za poten-
cjalne zrodto probleméw. Jednak ze wzgledu na skale
wystepowania i zblizony okres powstania (co oznacza
rowniez ,wspoélne” osiagniecie konca okresu uzytkowa-
nia), wymagajg juz dzis podijecia interdyscyplinarnych
rozmow na temat btedéw w dotychczasowej eksploata-
Cji (jak ocieplenia Scian trojwarstwowych czegsto kotwio-
ne w warstwach ostonowych, a nie konstrukcyjnych,
CO grozi awarig), potrzeb uzytkowych oraz mozliwych
do zastosowania rozwigzah oszczedzajgcych energie
i srodowisko. Pierwsze jest istotne, aby mie¢ swiado-
mos¢ ewentualnych zagrozen technicznych i koniecz-
nych dziatan naprawczych. Drugie pozwoli uchwyci¢
potrzeby spoteczne wynikajgce z poprawy jakosci zycia
mieszkancow i starzejacego sie spofeczenstwa. A trze-
cie jest absolutnie niezbedne, aby w budynkach wyso-
koenergetycznych w sposéb racjonalny zmniejszy¢
koszt eksploatacji, a moze nawet wygospodarowac
srodki na energooszczedne inwestycje uwzgledniajace
ochrong $srodowiska. Nalezy pamietaé, ze tylko dziata-

nia szeroko konsultowane z mieszkancami trafnie spre-
cyzuja problemy i dadzg efekty czesto przewyzszajgce
oczekiwania projektantow, koordynatoréw i zarzgdzajg-
cych programami rewitalizacji.

Z badan [5] wspofautorki niniejszego artykutu wynika,
ze mieszkancy ,blokowisk” sg bardziej dojrzali do roz-
mow niz zarzadcy. Czas na skorzystanie z opisanych
doswiadczenn w odniesieniu do warunkéw polskich,
juz nadszedt. Niemcy bronig sie przed nadmierng emi-
sjg CO, chociazby przez likwidacje zbednej, energo-
chtonnej zabudowy, kompleksowg termomodernizacje
i wykorzystywanie odnawialnych zrodet ciepta.

W Polsce niektore zarzady spotdzielni mieszkaniowych
uwazajg, ze ocieplenie $cian oraz regulacja instala-
Cji centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej
to wszystko, co mozna zrobi¢ w budynkach prefabry-
kowanych. Wydajg sie wrecz nie zauwazacC potrzeby
zmniejszenia energochtonnosci budynkéw prefabryko-
wanych i koniecznosci rozpoczecia procesu rewitalizacji
opartego na ekologicznych i energooszczednych roz-
wigzaniach technicznych. Jednak tylko idgc w kierunku
inwestowania, np. w odzyskiwanie wody sptywajgcej
z dachu do spfukiwania toalet czy odnawialne Zrédta
ciepfa (OZE) itp., mozna jeszcze zmniejszy¢ znaczgco
koszty utrzymania budynkow prefabrykowanych.
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