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REWITALIZACJA MIAST JAKO PROGRAM PUBLICZNY
NA PRZYKLEADZIE NIEMIEC W LATACH 1971-2000

Zakres i konteksty pojecia i praktyki rewitalizacyjnej w Niemczech

Rewitalizacje miasta, dziatanie skierowane na odnowe struktur przestrzen-
nych, funkcjonalnych i substancji budowlanej starych dzielnic miejskich,
okreslano w Niemczech poczatkowo, jako ,sanacje” (Stadtsanierung, tj.:
uzdrawianie miasta). Pézniej utrwalito sie¢ pojecie ,,odnowy miast” (Stadter-
neuerung). Obejmuje ono obecnie réwniez programy przeciwdziatania nie-
pozadanym zjawiskom spoteczno-ekonomicznym, takim, jak dezintegracja
i marginalizacja spoleczna, ubdstwo, bezrobocie i przestepczo$é w proble-
mowych dzielnicach miejskich.

Procesy depopulacji i deindustrializacji, ostatnich dziesiecioleci, osta-
bity w Niemczech ekstensywny rozwdj miast. Z tej racji dzialania urbani-
styczne kieruja sie na obszary juz zabudowane, zmierzajac do ich odnowy,
modernizacji, restrukturyzacji, czy rewitalizacji (w sensie ich funkcjonalnego
,ozywienia”). Nowe inwestycje budowlane realizuje sie w miastach niemiec-
kich przede wszystkim na obszarach zurbanizowanych, wymagajacych sze-
roko rozumianej modernizacji. Depopulacja, deindustrializacja gospodarki
i wynikajace z nich zawirowania spoteczno-gospodarcze, przenoszac punkt
ciezkosci rozwoju miast na przeksztalcanie ich odziedziczonych struktur,
rozwinety nowe formy planowania przestrzennego. Stanowia je tzw. zinte-
growane plany rozwoju miejskiego (Intergrierte Stadtentwicklungskonzep-
te), taczace zadania planowania przestrzennego z planowaniem spoteczno-
gospodarczym. Na ich podstawie wyznacza sie zadania rozwoju miasta i ob-
szary ich realizacji, takie jak: poprawa infrastruktury, uspokojenie trans-
portu, modernizacja, rewitalizacja i restrukturyzacja przestrzeni i funkcji
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miejskich oraz projekty rozwoju spoteczno-gospodarczego. Dla realizacji wy-
prowadzonych stad projektéw stuza m.in. programy publiczne, rozszerzone
ostatnio o program ,Przebudowa miasta”’ (Stadtumbauprogramm). Zrozni-
cowanie zadan, projektéw i programoéw, wielokierunkowe przeksztalcanie
struktur miejskich dla potrzeb spoteczenistwa epoki postindustrialnej droga
rozwoju jakoSciowego” realizowanego metodami ,restrukturyzacji przestrze-
ni” (Restrukturierung des Raumes) (Holm 2006).

Rozwojowi roznych form odnowy miejskiej towarzyszyly w Niem-
czech tzw. Miedzynarodowe Wystawy Budowlane (Internationale
Bauausstellungen-IBA)'. W ich ramach realizowane byly projekty pi-
lotazowe, podejmujace szeroki wachlarz dzialan w zakresie tak materialnej,
jak i spoteczno-gospodarczej odnowy i restrukturyzacji miast oraz obszaréw
poprzemystowych (w tym renaturyzacji i restrukturyzacji obszaréow kopalni
odkrywkowych). Od lat 90. ub. wieku coraz wigksze znaczenie uzyskiwaly
w Niemczech programy unijne (najpierw programy URBAN). Na przetomie
XX i XXI wieku Niemcy przejety wiodaca role w ksztaltowaniu sie unijnej
polityki rozwoju miast. Wyrazem tego stato sie uchwalenie w roku 2007,
w trakcieniemieckiej prezydencji w Unii Europejskiej, tzw. ,Karty Lipskiej
dla zréwnowazonego rozwoju miast europejskich”. W jej przygotowaniu
wiodaca role odegral 6wczesny niemiecki minister Transportu, Budow-
nictwa i Rozwoju Miast — Wolfgang Tiefensee. Rownolegle rozwinal sie
w Niemczech dyskurs na temat pojecia ,miasta europejskiego”, skierowany
na probe powiazania tradycji rozwoju miast w Europie od sredniowie-
cza, 7z wartosciami wspolczesnego miasta, jako przestrzeni realizujacej
samorzadnosé, demokracje i sprzyjajacej tworzeniu sie wspoélnej, miejskiej
tozsamo$ci spotecznej oraz miasta rozumianego jako ,zbiorowy podmiot
spoteczny”. Dyskusje na temat pojecia ,miasta europejskiego” podjeli m.in.:
Hartmut Kaelbe (2001, s. 256-274), Dieter Hassenpflug (2002), Hartmut
Héufsermann (2001), Hartmut Héufermann i Walter Siebel (1987, 2004),
czy Patrick Le Galés (2002). Programy unijne, skierowane na odnowe miast
opieraja sie¢ w znacznym stopniu na wielu dziesigcioleciach niemieckich
doswiadczeri w tej dziedzinie.

Programy rewitalizacji miast w Niemczech maja charakter programéw
publicznych, opartych o zréznicowane regulacje prawne, wieloletnie progra-
my wspierania oraz rézne formy wspotpracy gmin z wlascicielami nierucho-
mosci 1 mieszkanicami. Sg realizowane w kontekscie silnych i skutecznych in-

'Brak obszerniejszego kompendium na temat tych wystaw, realizowanych w Niem-
czech od 1901 roku (Darmstadt, w kontekscie secesji). Informacje o ich przedmiocie i lite-
ratura do realizowanych projektéw: https://de.wikipedia.org/wiki/Internationale\
_Bauausstellung
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strumentéw prawnych oraz polityki przestrzennej, uznajacej priorytet inte-
resu publicznego w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego.
W tym zakresie prawo niemieckie ograniczaé¢ moze réwniez prawo prywatnej
wlasnosci gruntéow. Niemiecki Sad Konstytucyjny stwierdzit w kontekscie
zaskarzania ograniczeri ptynacych z postanowieri prawa rewitalizacyjnego,
ze nie dajacej sie pomnozyé ziemi nie wolno pozostawiaé grze wolnych sit
i uznaniu jednostek i interesy ogbétu musza by¢ w tym zakresie uwzglednia-
ne w daleko szerszym zakresie, niz przy innych dobrach majatkowych (por.:
Izdebski i in.. 2007, Billert 2009).

Realizacja programéw rewitalizacji byta w Niemczech mocno powiazana
z problemami niemieckiej polityki mieszkaniowej i do$wiadczeniami wspie-
rania realizacji szerokiego i prospotecznego rynku mieszkaniowego droga
interwencji publicznej w rynek nieruchomogci.

Degradacja i rewitalizacja przestrzeni miejskiej miedzy ekonomig
rynku nieruchomosci, a polityka

Degradacja przestrzeni i zabudowy miejskiej jest — zgodnie z teoria rynku
nieruchomosci — wyrazem niedostatku $rodkéw koniecznych dla pokrycia
kosztow utrzymania (sprawnosci) oraz kosztow modernizacji (dostosowania
do aktualnych wymagan i standardow), jakosci przestrzeni i zabudowy miej-
skiej (dla nizej opisanych proceséw por.: Louis Fisher, Ernest M. Winnick,
(1951), Elisabeth Lichtenberger (1990), Ira S. Lowry (1960), Andrej Holm
(2006)).

Konkurencja produktow na rynku nieruchomosci

Zjawisko degradacji nastepuje z reguly wowczas, gdy utrzymywanie stanu
technicznego (sprawnosci techniczno-uzytkowej) budynkow, jak i realizowa-
nie w nich innowacji (modernizacji) staja si¢ (na obszarze kwartatow, czy
catych dzielnic), dla ich wtascicieli nieoptacalne, skutkiem czego, zabudo-
wa taka traci swa zdolnos¢ konkurencyjng na rynku nieruchomosci. Proces
powyzszy wywoluje reakcje ,zaniechania inwestycji” przez wlascicieli nieru-
chomosci. Towarzyszy mu z regulty réwniez ,zaniechanie inwestycji” ze stro-
ny sektora publicznego, w ktoérego gestii znajduje sie miejska infrastruktura
techniczna i przestrzen publiczna. Wystepuje to z reguty wowczas, gdy rynek
nieruchomodci, a z reguly réwniez sektor publiczny uruchamia rynek pro-
dukcji nowych przestrzeni i nieruchomosci, bardziej atrakcyjnych i bardziej
saktualnych” w swym standardzie od dotychczas istniejacych. Najczesciej
réwniez spolecznie bardziej pozadanych od takich inwestycji na terenach
starego budownictwa. Najlepszym przyktadem byta koncentracja inwestycji
publicznych w zakresie infrastruktury na terenach, na ktérych powstawaly
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po II wojnie $wiatowej, zaréwno na Zachodzie, jak i w krajach ,realne-
go socjalizmu” wielkie osiedla mieszkaniowe, realizowane droga urbanizacji
nowych terenéw podmiejskich. W takiej sytuacji, konsument powierzchni
bedzie preferowal nowe, lepsze i bardziej atrakcyjne (nowoczesniejsze) prze-
strzenie i powierzchnie, co z reguty prowadzi do opuszczania starych zaso-
boéw przez ich mieszkancéw i przenoszenia si¢ do nowych.

Aspekt przestrzenny innowacji © degradacji na rynku nieruchomosci

Ten generalny mechanizm rynku nieruchomosci okreslaja dodatkowo jeszcze
inne czynniki. Innowacje na rynku nieruchomosci, pod czym rozumiemy pro-
dukcje nowych, atrakcyjnych powierzchni mieszkalnych i uzytkowych oraz
otaczajacych je atrakcyjnych, nowych przestrzeni miejskich, maja wplyw
na rynek nieruchomosci wowczas, gdy ich produkcje okresla nie tylko nowa
jakos¢, ale rowniez znaczaca ilo§é. Innymi stowy, gdy innowacje takie pro-
wadza do powstawania nowych kwartatéw, a nawet nowych dzielnic miasta.
Nadaje to procesowi porzucania starych zasobéw stosownie wysoka dyna-
mike, prowadzaca do szybkiego spadku dochodéw wtascicieli tych zasobow,
a tym samym do spadku ich wartosci.

Zasada ,ztego sqsiedztwa”

Wielkoprzestrzenny proces realizacji innowacji na rynku nieruchomosci wy-
wohuje réwnoczesnie wielkoprzestrzenne zjawisko degradacji starych zaso-
bow budowlanych. Na obszarze, na ktéorym warto$é nieruchomosci, jak i do-
chody z nich, sukcesywnie spadaja, spada réwnoczeénie zainteresowanie,
motywacja i mozliwosci finansowania ich modernizacji u wlascicieli. Powsta-
je tam ,zta przestrzen”, na ktoérej wartos¢ kazdej pojedynczej aktywnosci
inwestycyjnej zostaje natychmiast pochtonieta przez ,zle otoczenie”, czyli
negatywne wartosci lokalizacyjne i traci zdolnos$¢ uczestniczenia w konku-
rencyjnym rynku nieruchomosci. Stad tez, wspomniane wyzej ,zaniechanie
inwestycji” jest — z punktu widzenia ekonomicznego — zachowaniem racjo-
nalnym (rational choise).

Segregacja spoteczno-gospodarcza

Proces porzucania starych powierzchni, na rzecz innowacji na rynku nie-
ruchomodci, posiada istotny aspekt spoteczno-ekonomiczny, prowadzacy do
spodwojnej degradacji” starych obszaréw miejskich. Degradacji ulegajg tam
przestrzen i zabudowa. Z kolei struktura spoteczna poddawana jest negatyw-
nej selekcji, dezintegracji i segregacji spoteczno-gospodarczej. Kazda inno-
wacja na rynku nieruchomosci wymaga naktadéw finansowych, ktére musza
spowrocié” do inwestora w formie zwrotu zainwestowanego kapitatu, kosz-
tow jego pozyskania (odsetki od podjetych kredytow) oraz zysku. Jego osia-
gniecie jest przeciez podstawowym celem dziatania podmiotéw rynkowych
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i sensem ich aktywnosci na rynku. Stad wynajemcy, wzgl. nabywcy nowych
powierzchni posiada¢ musza okreslong kondycje finansowa, gwarantujaca
producentom tych powierzchni zwrot kapitatlu i osiggniecie zysku. Ozna-
cza to, ze proces wychodzenia mieszkancow ze starych zasobéw i nabywania
(wzgl. wynajmowania) przez nich nowych powierzchni, obejmie tylko te gru-
py spoteczne, ktéore beda mogty poniesé koszty nowych produktow, z istoty
rzeczy drozszych od tych, ktore dotad, w starych zasobach, uzytkowali. Te
grupy spoleczne, ktore takiej zdolnosci finansowej nie posiadaja, pozostaja
w starych zasobach. Zjawisko to wywoluje ,negatywna selekcje” na obszarze
miasta, a jej wynikiem jest segregacja spoteczno-ekonomiczna mieszkancow
oraz koncentracja ludnosci ubozszej na obszarach zdegradowanych. Nie jest
ona w stanie uczestniczy¢ zaréwno w finansowaniu innowacji rynku nieru-
chomosci, jak i nie jest zdolna finansowacé inwestycji skierowanych na odnowe
starych zasobow.

Rewitalizacja, jako odzyskanie zdolnosci inwestycyjnych przez
wlascicieli starych zasob6w budowlanych — dylemat ekonomii i in-
teresu spolecznego

W ten sposob, inwestycje konieczne dla rewitalizacji obszaru zdegradowa-
nego, sa blokowane trzema gléwnymi czynnikami réwnoczesnie:

— aktywnosciami rynku innowacji budowlano-przestrzennych (nowe lo-
kalizacje, nowe budownictwo wypiera z rynku nieruchomosci stare za-
soby),

— czynnikiem ,ztego sasiedztwa’, czyli skutkiem wielkopowierzchniowe-
go charakteru procesu degradacji, ktory niweczy wartosé¢ inwestycji
remontowych w pojedynczych budynkach,

— ubéstwem mieszkanicow, ktorzy nie sa zdolni do ponoszenia kosztéw
remontéw i tym samym blokuja, a nawet sukcesywnie obnizaja war-
tos¢ nieruchomodci i zdolnosci inwestycyjne ich wlascicieli.

Podstawowym celem rewitalizacji staje sie z tej racji odzyskanie zdol-
nosci inwestycyjnych przez wtascicieli starych zasobéw. Najprostszym, eko-
nomicznie najbardziej racjonalnym, ale réwnocze$nie sprzecznym z szeroko
rozumianym interesem spotecznym, sposobem osiggniecia tego celu, jest ra-
dykalne wyburzanie zdegradowanych (,zdezaktualizowanych”) zasobow bu-
dowlanych i wprowadzanie na ich miejsce zabudowy nowej, atrakcyjnej
i konkurencyjnej na rynku. Zaklada to jednak wysiedlenie z obszaru zde-
gradowanego jego dotychczasowych mieszkancéw oraz — w konsekwencji —
zasiedlenie go nowymi mieszkancami, zdolnymi ponosi¢ koszty rewitalizacji.
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Tym samym problem rewitalizacji ujawnia dylemat miedzy racjonal-
noscia ,czystej ekonomii rynku” oraz wartosciami, na ktoérych opiera sie
europejska tradycja prospotecznej polityki panstwa oraz zasady panstwa
spolecznej gospodarki rynkowej. Niemiecka polityka i niemieckie regulacje
prawne w zakresie rewitalizacji stanowia klasyczne przyklady instrumen-
téw zmierzajacych do rozwigzania tego dylematu. Jego rozwiazaniem stato
sie nadanie programom rewitalizacji charakteru zadania publicznego oraz
wprowadzenie w oparciu o to regulacji prawnych ograniczajacych prawo
wlasnosci i mechanizmy wolnego rynku nieruchomosci, w celu uzyskania
waznego efektu interesu i dobra publicznego.

Rozumienie rewitalizacji jako realizacji programu publicznego, oparte-
go o specjalne regulacje prawne ingerujace w prawo wtasnosci i mechanizmy
rynku i realizowanego w szeroko rozumianym interesie publicznym, pozwala
zroznicowaé takie dziatania od proceséw rewitalizacji opartych tylko o ogol-
ne prawo budowlane i wytaczny interes prywatny. Dzialania takie okresla
sie, jako ,gentryfikacje”.

Gentryfikacja nie jest przy tym generalnie dzialaniem spolecznie na-
gannym, czy podwazeniem zasad panstwa spotecznej gospodarki rynkowej,
ale uprawnionym dzialaniem inwestycyjnym na takich zdegradowanych ob-
szarach miejskich, na ktoérych niemiecka zasada konstytucyjna wywazania
interesu prywatnego i publicznego oraz uzgodnienia spoteczno-polityczne
nie uznaly konieczno$ci zastosowania specjalnych restrykcji prawa rewitali-
zacyjnego?.

Problem finansowania powierzchni mieszkaniowych — rynek, a sek-
tor publiczny

W Niemczech, po 19453 roku, gdzie w wyniku wojny i masowych bombardo-
wan alianckich, w gruzach lezaly wszystkie niemieckie metropolie, wickszo$é
duzych miast i znaczna ilo$é¢ miast malych i $redniej wielkosci, problem od-
budowy miast i rozwoju powierzchni mieszkaniowych stanowit priorytetowe
zadanie polityczne. Mozna byto je rozwiazaé¢ tylko olbrzymim wysitkiem
inwestycyjnym nowego budownictwa, realizowanego na zniszczonych obsza-
rach miasta, ale przede wszystkim na nowych lokalizacjach, w formie wiel-

2Wprowadzenie na obszar zdegradowany postanowien prawa rewitalizacyjnego wyma-
ga specjalnej uchwaty gminy, w ktérej m.in. wymagane jest uzasadnienie dla konieczno-
$ci takiej interwencji, polegajacej na wykazaniu, ze w przeciwnym wypadku nie sposéb
oczekiwaé uruchomienia inwestycji prywatnych, wzgl., ze ich uruchomienie przyniostoby
wyjatkowo duze zagrozenie wyparcia mieszkaricow z zamieszkiwanego przez nich terenu.

3Doktadnie po roku 1949, czyli po wprowadzeniu reformy walutowej i ustabilizowaniu
rynku w ramach koncepcji ,,spotecznej gospodarki rynkowej”, co rozpoczeto w Niemczech
okres tzw. ,cudu gospodarczego”.
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kich osiedli mieszkaniowych. Celem politycznym bylo réwnocze$nie tworze-
nie szeroko dostepnego rynku mieszkaniowego, adresowanego do szerokich
i zroznicowanych grup spotecznych. Cele te byty mozliwe do realizacji tylko
przy udziale znaczacych subwencji ze srodkéw publicznych. Musialy to by¢
zaré6wno subwencje bezposrednie, jak i posrednie, takie m.in. jak: korzyst-
ne kredyty, dodatki mieszkaniowe czy tez interwencje sektora publicznego
w rynek nieruchomosci i polityke gospodarki gruntami. Polityka mieszka-
niowa wymagala réwnoczeénie aktywizacji wielu réznych podmiotéow inwe-
storskich, w tym: prywatnych, spétdzielczych oraz specjalnych spotek miej-
skich. W zakresie tak rozumianej, socjalnej polityki mieszkaniowej, ale réw-
niez w zakresie interwencyjnej polityki panstwa, posiadaly Niemcy dtugie
i efektywne doswiadczenia siegajace konca XIX wieku?.

Niemieckie regulacje prawne dla rewitalizacji

Doswiadczenia te zostaly wykorzystane w realizacji programéw rewitaliza-
cji opartych o regulacje prawa rewitalizacyjnego. Dotyczyto to w pierwszym
rzedzie zasady zamrazania cen gruntéw na obszarach realizacji programow
publicznych dla rewitalizacji, restrukturyzacji, czy tez realizacji programoéow
spoleczno-gospodarczych, niezaleznie od tego, czy byly one wspierane przez
panstwo, czy tez przez Unie Europejska. Zamrozenie cen gruntéw i nieru-
chomosci (w oparciu o wycene zaprzysiezonych ekspertéw), na poziomie ich
realnej wartosci, nastepuje w momencie rozpoczecia badan wstepnych przez
gmine, co uniemozliwia uruchomienie sie spekulacji gruntami w kontekscie
spodziewanych korzysci wynikajacych z rozpoczecia odnowy obszaru i na-
plywu don srodkéw publicznych (parstwowych, wzgl. unijnych). W tym
celu kazdy akt kupna-sprzedazy nieruchomosci uzyskiwal swa prawna moc,
dopiero po wydaniu odpowiedniego zezwolenia ze strony gminy.

Roéwnoczesnie regulacje rewitalizacyjne wprowadzaly bezwarunkowa
ochrone lokatoréw dla zabezpieczenia ich intereséw w trakcie realizacji pro-
gramu oraz realizacje szerokich konsultacji i uzgodnienn spotecznych w za-
kresie programu rewitalizacji i sporzadzanych dlan projektéw urbanistycz-
nych. Uzgodnienia te obowiazywaly od momentu podjecia przez gmine de-
cyzji o wszczeciu badan obszaru zdegradowanego i prowadzone by¢ musiaty
permanentnie w trakcie catego trwania procesu realizacji programu rewita-
lizacji®.

4Myslimy tu o budowaniu podstaw polityki socjalnej paristwa przez kanclerza Otto
von Bismarcka (w tym ubezpieczenia spoleczne i zdrowotne) oraz mieszkaniowy ruch
spoldzielczy rozwijajacy sie juz od konca XIX wieku, jako system finansowania tanich
mieszkan (spoéldzielczych), oparty o subwencje panstwa.

®Idea konsultacji i uzgodnieri spolecznych narodzila sic wtasnie w kontekscie pierw-
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Innym, waznym postanowieniem regulacji prawnych dla rewitalizacji
bylo wprowadzenie koniecznosci uzyskania specjalnego pozwolenia przez
wtadcicieli nieruchomosci w wypadku podjecia przez nich dzialan majacych
wplyw na wzrost wartosci nieruchomosci, jak dla wynajmu powierzchni.
Dla wydawania takich pozwolen (w zakresie probleméw tak urbanistycz-
nych, jak i budowlanych oraz spotecznych), punktem odniesienia sa tresci
uchwalonego przez gmine programu i planu urbanistycznego rewitalizacji.

Z drugiej strony, wlasciciele nieruchomosci (inwestorzy) mogli liczy¢ na
odszkodowania, w wypadku strat ekonomicznych wynikajacych z postano-
wieni programu i planu urbanistycznego rewitalizacji oraz na subwencje kosz-
tow odnowy budynkéw, w wypadku niektoérych kosztéw wynikajacych z wy-
zej wspomnianych postanowieni. Dotyczylo to w szczegoélnosci tworzenia po-
wierzchni o obnizonym czynszu, ale réwniez szczegdlnie wysokich naktadow
wynikajacych ze wskazan konserwatorskich i wynikajacych z ochrony krajo-
brazu miasta. Innymi stowy: nakltadéw, ktore realizowaly interes publiczny
(postanowienia programu rewitalizacji, zabezpieczenie powierzchni miesz-
kaniowych o szeroko dostepnym czynszu), prowadzacych jednoczesnie do
nierentownosci inwestycji. Wezesniej stosowano podobne rozwigzania przy
realizacji wielu osiedli mieszkaniowych dla uzyskania szerokiej dostepnosci
spoleczenistwa do tworzacego sie rynku mieszkaniowego na nowych osie-
dlach. Rewitalizacja, od samego poczatku, rozumiana byla w Niemczech,
jako program publiczny, oparty o interwencje panstwa w rynek nieruchomo-
$ci oraz ograniczenie prawa wlasnosci prywatnej gruntéw w imie realizacji
waznego interesu publicznego.

Miedzy ,sanacja miasta” (Stadtsanierung), a jego ,rewitalizacja
zachowawczg” (behutsame Stadterneuerung)

Rozw6j miast zachodnioniemieckich po drugiej wojnie $wiatowej, a w je-
go ramach wielkich osiedli mieszkaniowych i centra miejskie, nastepowal
az do pocz. lat 70. ub. wieku, w oparciu o model urbanistyczny tzw. mia-
sta modernizmu. Byly to idee standaryzowanej urbanistyki i architektury
powiazane z koncepcja ,,nowego, zdrowego, doswietlonego i wypelnionego
zielenig miasta”, ale rowniez modelowe rozwiazania przestrzeni publicznej
i systeméw komunikacji (priorytet: indywidualny transport samochodowy)
oraz wzoroéw dla ksztaltowania catej palety przedmiotéw zycia codzienne-
go (meble, kuchnie, gospodarstwo domowe). Wysoki stopien standaryzacji
— pomijajac jego zalozenia teoretyczno-estetyczne — mial dwa zasadnicze

szych programoéw rewitalizacji (w szczegolnosci tzw. ,rewitalizacji zachowawczej” (behut-
same Stadterneuerung). Na temat ,rewitalizacji zachowawcze]” por. nastepne akapity
niniejszego artykutu.
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cele: umozliwi¢ tania produkcje seryjna zaréwno dla zabudowy miast, jak
i dla funkcji mieszkaniowych (stynne okreslenie Le Corbusiera: ,dom to ma-
szyna do mieszkania”) oraz zaspokoié¢ zapotrzebowania na mieszkania szero-
kich warstw spotecznych. Miasto miato sta¢ sie — zgodnie z socjalnymi ide-
ami konca XIX i poczatku XX wieku — miastem réwnoéci i sprawiedliwosci
spoteczno-gospodarczej. Byl on bezprecedensowy w swej dynamice, a sta-
nowil jednoczesnie ostatni etap nowoczesnego rozwoju europejskiego spote-
czenstwa epoki klasycznego uprzemystowienia. Towarzyszyto mu, w Niem-
czech, powstanie systemu spolecznej gospodarki rynkowej, spoteczenstwa
dobrobytu®. Gwaltowny rozwo6j gospodarczy i spoleczny tego okresu owo-
cowal w miastach catej Europy dwoma réwnoleglymi procesami, ktorych
mechanizm szkicowaliSémy juz wyzej: procesem rozwoju miasta moderni-
stycznego (nowej urbanistyki i nowej architektury) oraz uruchomieniem si¢
wielkoprzestrzennych proceséw degradacji starych — w tym historycznych —
dzielnic miejskich. Te obszary uznano wéwczas za zdezaktualizowane, mia-
ty ulega¢ w przysztosci stopniowej eliminacji, na rzecz nowego, moderni-
stycznego miasta. Prowadzito to, w coraz wiekszym stopniu, do planowej
destrukcji catych kwartalow odziedziczonych obszaréw miejskich. Zgodnie
z modernistyczna regula konsekwentnego podziatu funkcji w przestrzeni
miasta, centra przeksztalcano, otwierajac je na nowoczesne funkcje han-
dlowe, ustugowe, biurowe, administracyjne czy kulturalno-reprezentacyjne.
Nowe mieszkalnictwo koncentrowato sie na oddzielnych obszarach miast, ob-
szary przemystowo-produkcyjne tworzyly oddzielne lokalizacje, a integracje
wszystkich obszaréw mial zapewni¢ nowoczesny system transportu, z jego
priorytetem dla indywidualnej komunikacji samochodowej.

W miastach Niemiec zachodnich, pod koniec lat 60. i w pocz. lat 70.
dynamika ekstensywnego rozwoju modernistycznego miasta ulegata stop-
niowemu oslabieniu. Bylo to zwiazane z kryzysem energetycznym (wojny
na Bliskim Wschodzie i gwaltowny wzrost cen ropy naftowej), ktory pod-
niost koszty realizacji nowej infrastruktury osiedli mieszkaniowych i tym
samym zapotrzebowanie na subwencjonowanie budownictwa mieszkaniowe-
go na nowych terenach. Rozszerzyt sie rynek budownictwa komercyjnego.
Poszukiwano nowych, tanszych lokalizacji. Z tej racji, nowe budownictwo —
zarOwno to wspierane publicznie, jak i komercyjne — wkroczyto do starych,
zdegradowanych dzielnic miejskich. Stosowane przy jego realizacji metody
tzw. ,sanacji” (Stadtsanierung), — czyli ,uzdrowienia” miasta polegaly na
radykalnych wyburzeniach calych kwartalow miejskiej, na ktérych miejscu

5Nie sposob zapomnieé, ze okresowi temu, w krajach tzw. ,realnego socjalizmu”, to-
warzyszyl — chociaz z pewnym opoéznieniem — podobny rozwdj miast, oparty o model
wyksztatcony w kregu mys$li modernistyczne;j.
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realizowano nowa zabudowe systemem modernistycznej urbanistyki osie-
dlowej. Ten sposdéb odnowy miasta spotykat sie w latach 70. ub. wieku
z rosnacymi protestami mieszkaricow i wyznaczyt w potowie lat 70. zasad-
niczy zwrot w strategii odnowy i rozwoju miasta’. W Niemczech zmianom
tym towarzyszylo wejscie na arene spoteczng i polityczna nowej, lewico-
wo zorientowanej, mtodej generacji i dojscie do wladzy partii socjaldemo-
kratow (Sozialdemokratische Partei Deutschlands-SPD). Mloda generacja
Niemcoéw, w tym czasie, stala sie jedna z najwazniejszych grup spotecznych
protestujacych przeciwko demolowaniu starych dzielnic miejskich i progra-
mom ,sanacji miasta”. Byl to wojenny i powojenny wyz demograficzny, po-
przedzajacy tzw. ,demograficzne zalamanie epoki pigulki antykoncepcyj-
nej” urodzony w latach 30. i 40. Jego reprezentanci charakteryzowali sie
postawa negujaca orientacje swych rodzicow, ktorych oskarzano o odpowie-
dzialno$é za pojawienie sie faszyzmu. Przedstawiciele tego pokolenia od-
rzucali rowniez sposéb zycia swych rodzicow, w tym ich typowe lokalizacje
na wielo- i jednorodzinnych osiedlach mieszkaniowych, preferujgc mieszka-
nie w starych (w miedzyczasie zdegradowanych) dzielnicach, pozwalajacych
tam budowaé¢ nowe formy zycia i mieszkania (m.in. powstawaly tam pierw-
sze formy komun — wspolnot mieszkaniowych). Protesty te i zwigzane z nimi
poszukiwania alternatywnych rozwiazar przenosity sie szybko do $srodowisk
(zwlaszcza mlodych) architektow, urbanistow i niemieckich elit intelektu-
alnych. W tej sytuacji polityka zmuszona zostala do udzielenia odpowiedzi
na te zmiany. Symboliczna data w tym zakresie stal sie rok 1975, kiedy
ogloszono w Niemczech Rok Ochrony Zabytkéw. W ramach obchodéw roz-
budowano instytucje konserwatorskie oraz uznano miasto XIX i pocz. XX
wieku, ktorego dzielnice padaly dotad ofiara masowych wyburzen, za god-
ny ochrony i opieki historyczny etap rozwoju architektury i urbanistyki eu-
ropejskiej. Zwrot taki wymagal znaczacych zmian w mysleniu i dziataniu,
a takze ksztalceniu urbanistow i architektéw. W tym zakresie szczegdlnag role
odegrata Miedzynarodowa Wystawa Budowlana w Berlinie (Internationale
Bauausstellung (1987), przygotowywana od roku 1977 w kregach fachow-
cow (architektow, urbanistow, socjologéw i historykow architektury i sztuki)
i powotana oficjalnie do zycia w 1979 uchwalta Senatu Zachodniego Berlina.
W jej ramach sformulowano po raz pierwszy zalozenia tzw. ,rewitalizacji
zachowawczej” (behutsame Stadterneuerung). Byl to program tzw.: ;12 Za-
tozen Wiodacych Rewitalizacji” (12 Grundsdtze der Stadterneuerung). Lide-
rem i gléwnym ,ideologiem” tej nowej koncepcji odnowy miasta byt Hardt-

"Pierwsi krytycy modernistycznego modelu miasta i eliminacji historycznej substancji
budowlanej, jakie wywolaly modernizacje miasta od lat 50. ub. wieku, to: J. Jacobs
(1961), Mitscherlich A. (1966), Siedler W. J. Pfefferkorn, E. Angress, G. (1964).
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Waltherr Hamer, (por.: Hamer 1990). Przygotowywane od drugiej polowy
lat 70. dziatania rewitalizacyjne w Niemczech zachodnich podporzadkowa-
ne zostaly sformutowanym tam zasadom. Powiadaly one, ze zdegradowa-
ne zasoby miejskie winny by¢ poddane procesom odnowy uwzgledniajacym
ich historyczny charakter i wartosci urbanistyczno-architektoniczne. Postu-
lat ,zachowawczosci” (Behutsamkeit®) w procesie odnowy dotyczyt réwniez
struktur spotecznych mieszkancow rewitalizowanych obszaréw. Uzyskaé oni
mieli prawo do pozostania na obszarze ich dotychczasowego zamieszkania,
ale réwniez do uczestniczenia we wszystkich fazach procesu odnowy i real-
nego wplywu na ksztalt planowanej modernizacji oraz sposobu jej realiza-
¢ji. Tym samym nowy model rewitalizacji — ,rewitalizacji zachowawczej” —
stal sie poczatkiem uspotecznionych proceséw planowania i realizacji prze-
ksztalcenn miejskich. Juz w roku 1971 uchwalone zostaly regulacje prawne
dla realizacji dziatan rewitalizacyjnych. Byla to najpierw oddzielna usta-
wa federalna: Staedtebaufoerderungsgesetz, ktora nastepnie byta kilkakrotnie
nowelizowana, aby w latach 80. ub. wieku zosta¢ wtaczona do niemieckiej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Baugesetzbuch-
BauGB - jako tzw. nadzwyczajne przepisy dotyczace rewitalizacji miast
(Besonderes Stiedtebauliches Recht).Po zjednoczeniu Niemiec w roku 1990,
wszystkie te regulacje prawne i zalozenia programowe, a co wiecej, 20-letnie
do$wiadczenia w zakresie rewitalizacji, zostaly przeniesione do daw. NRD,
gdzie kontynuowano publiczne programy rewitalizacji w setkach opustosza-
tych i zdegradowanych kwartatach zabudowy miast wschodnioniemieckich.

W omawianym modelu rewitalizacji dostrzega¢ nalezy zlozong kon-
strukcje polityczno-prawna i polityczno-spoteczna, posiadajaca zakotwicze-
nie w systemie finanséw publicznych. Podstawa jest zalozenie, ze degrada-
cja obszaréw miejskich stanowi tak powazne zagrozenie dla zycia i rozwo-
ju spoteczno-gospodarczego, ze wymaga zastosowania wyjatkowych instru-
mentow prawa publicznego —,spec-ustawy” — ograniczajacej, na okreslonym
obszarze i na czas ograniczony, prawo wtasnosci prywatnej i reguly gospo-
darki rynkowej. Po zakonczeniu realizacji programu rewitalizacji, restrykcje
prawne ustawy rewitalizacyjnej zostaja uchylone.

W ostatnich latach miasta niemieckie i niemieckie obszary osadnicze
ulegaja silnej polaryzacji. Wielkie metropolie i obszary wzrostu gospodar-
czego (w szezegolnosci w potudniowej i zachodniej czesci Republiki Federal-
nej Niemiec) rosna, a z nimi ich problemy spoleczne i mieszkaniowe, czego

8 Behutsamkeit oznacza w jezyku niemieckim (dostownie): ,troskliwa ostroznos¢”,
w kontekscie omawianego dyskursu na temat rewitalizacji, oznacza priorytet zachowa-
nia substancji przestrzennej, budowlanej oraz struktur spotecznych na rewitalizowanym
terenie miasta.
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nie utatwito przybycie do Niemiec przeszto miliona migrantéw, przybywa-
jacych z obszaréw nedzy i wojny. Inne znéw miasta i obszary pustoszeja,
pomimo olbrzymiej poprawy ich jakosci, osiagnietej miliardami euro sub-
wencji publicznych i dotacji unijnych oraz kilkakrotnie wiekszymi, prywat-
nymi, naktadami inwestycyjnymi. Doswiadczenia ptynace z kilkudziesieciu
lat realizacji w Niemczech programoéw rewitalizacji wykazuja, ze przecigtnie,
inwestycji publicznej 1 euro, odpowiadaja ok. 4 euro inwestycji prywatnych.
Nie mozna wykluczy¢, ze dysproporcje te beda rosnaé, a z tym wiazac si¢ be-
dzie zagrozenie powrotu ekstensywnego modelu rozwoju miasta — metropo-
lizacji niektorych miast oraz peryferyzacji i kurczenia sie innych, ze wszyst-
kimi tego konsekwencjami w zakresie probleméw spoteczno-gospodarczych
(praca, mieszkanie, relacje spoleczne etc.) oraz ekologicznych (transport,
ekstensywny rozwodj miasta).

Stad perspektywy rozwoju miast w Niemczech, ale tez w catej Europie
nie sg jasne. Jedno jednak wydaje sie pewne, a mianowicie to, ze polityka
rozwoju miasta — gra o miasto — przeksztalcita sic w ostatnich 70 latach
z gry w chiriczyka w trudna partie szachow.
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REVITALIZATION OF CITIES AS A PUBLIC PROGRAM
— THE EXAMPLE OF GERMANY BETWEEN 1971 AND 2000
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Revitalization of cities is a complex concept. In material (traditional) terms, it covers
activities supporting the rehabilitation of ‘outdated’ spatial, functional, and building
structures of city districts. Since the end of the 20" century, it has included also activities
aimed at eliminating undesired socio-economic phenomena, such as social disintegration
and marginalization, poverty, unemployment, and crime in city districts considered to be
problematic or degraded.

Both degradation and revitalization of city districts are often involved in, on the
one hand, mechanisms of the private real estate market and, on the other, the political
activities of public sector. For this reason, Germany developed revitalization programs
based on legal regulations that protect urban areas against speculation and against forcing
inhabitants to move out, and allow effective implementation of the developed programs.
The programs are driven by the idea of the supremacy of the public good and interest
over the interests of private owners and the mechanisms of the real estate market.

Andreas Billert

REWITALIZACJA MIAST JAKO PROGRAM PUBLICZNY
NA PRZYKLADZIE NIEMIEC W LATACH 1971-2000

Stowa kluczowe: rewitalizacja miast, Niemcy, polityka miejska, prawo rewitalizacyjne.

Rewitalizacja miasta to pojecie ztozone. W zakresie materialnym (tradycyjnym) obejmuje
dzialania skierowane na odnowe ,zdezaktualizowanych” struktur przestrzennych, funkcjo-
nalnych i substancji budowlanej dzielnic miejskich. Od korica XX wieku obejmuje réwniez
dzialania skierowane na usuwanie niepozadanych zjawisk spoteczno-ekonomicznych, ta-
kich jak dezintegracja i marginalizacja spoleczna, ubdstwo, bezrobocie i przestepczos$é
w dzielnicach miejskich, okreslanych, jako ,problemowe”, czy tez ,zdegradowane”.

Zarowno degradacja jak i rewitalizacja dzielnic miejskich uwiklane sa w mechanizmy
prywatnego rynku nieruchomosci z jednej i dzialan polityki sektora publicznego z drugiej
strony. Z tej racji w Niemczech wypracowano programy rewitalizacji oparte o regula-
cje prawne, chroniace obszary miejskie przed spekulacja, wypieraniem mieszkancéw oraz
pozwalajace skutecznie realizowaé¢ uchwalone programy odnowy. Kieruja sie one zasada,
nadrzednosci dobra i interesu publicznego nad interesami wtasnosci prywatnej i mecha-
nizmu rynku nieruchomogci.



