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	 Tuż po zjednoczeniu Niemiec Lipsk 
przeżywał boom budowlany. Na przed-
mieściach powstawały nowe osiedla, 
biura, centra handlowe, ludzie maso-
wo opuszczali śródmieście porzucając 
mieszkania w kamienicach z początku 	

XX wieku, pięknych, ale bez central-
nego ogrzewania. Suburbanizacja 
„podziurawiła” miasto, na jego mapie 
pojawiły się opuszczone zdegradowa-
ne przestrzenie. Upadający przemysł, 	
bezrobocie, migracja do zachodnich rejo-
nów Niemiec, mały przyrost naturalny 
sprawiły, że szybko problemem stał się 
nie brak, a nadmiar mieszkań. W 2000 
roku 63 0001 lokali stało pustych, z tego 
aż 2/3 w kamienicach. W tym samym 
okresie liczba mieszkańców zaczęła 

powoli wzrastać – z 493 000 do około 
516 000 dzisiaj. Nie zmienia to faktu, 
że w Lipsku – mieście o kosmopolitycz-
nej przeszłości ważnego ośrodka handlo-
wego – na jedną osobę przypadały kiedyś 
25 m2 powierzchni mieszkalnej, podczas 
gdy dziś jest to ponad 130 m2. Ruiny, 
wyludnione kwartały, bloki, w których 
nigdy nie zapala się światło, stare fabry-
ki – estetycznie uwodzą, jednak są spo-
łecznym, eko-nomicznym, politycznym 	

i urbanistycznym wyzwaniem, z którym 
musi się mierzyć nie tylko Lipsk, ale 
wszystkie miasta w regionie. W 2010 
roku kończą się dwa bardzo ważne pro-
jekty będące próbą rozwiązania tych 
problemów: Stadtumbau Ost i IBA Urban 
Redevelopment Saxony-Anhalt 2010.

Absurd wyburzeń? 
	 Na początku tej dekady we wschod-
nich Niemczech około 1 300 000 miesz-
kań było pustostanami2. W efekcie doszło 

do rozregulowania sytuacji na rynku 
mieszkaniowym. Miasta, dzielnice i całe 
regiony pustoszały, a czynsze gwałtownie 
spadały. Prywatne firmy administrujące 
budynkami mieszkalnymi, obciążone tak 
zwanymi dawnymi długami pochodzącymi 
z czasów NRD i spłatą kredytów moder-
nizacyjnych zaciągniętych we wczesnych 
latach 90., stanęły na granicy bankructwa. 
Rządowy program Stadtumbau Ost o bu-
dżecie 2,5 miliarda euro, zainicjowany 
w 2002 roku, zakładał więc likwidację 
około 350 000 mieszkań, co miało usta-
bilizować sytuację wynajmu i wynikało 
z założenia, że przy spadku liczby lud-
ności, na opuszczone budynki nigdy nie 
pojawi się popyt. Oprócz wyburzeń finan-
sowanych przez rządy Republiki Federal-
nej i landów, w ramach Stadtumbau Ost 
prowadzone są także działania rewitali-
zacyjne i modernizacyjne, których koszty 
ponoszą częściowo władze miejskie. 
	 Aktualnie w Niemczech toczy się dys-
kusja nad efektywnością programu i jego 
ewentualnym przedłużeniem na kolejne 
lata. Krytycy stawiają pytania, w czyim 
interesie przeprowadzane są wyburze-
nia. W 2008 roku doszło do protestów 
mieszkańców Drezna3. Na początku rea-
lizacji programu, aż 14 procent miesz-
kań w mieście stało pustych, do roku 
2008 usunięto około 5000 z planowanych 
7000. Na działania władz nie wpłynął jed-
nak fakt, że w międzyczasie zmieniła się 
sytuacja demograficzna Drezna, gdzie – 
podobnie jak w Lipsku – zaczęła wzrastać 
liczba mieszkańców. 
	 Okazuje się, że dla firm zarządzają-
cych budynkami mieszkaniowymi wybu-
rzenia to dochodowe przedsięwzięcie. 
Otrzymują one subwencje – około 60 
euro za metr kwadratowy wyburzo-
nej powierzchni, przy koszcie własnym 
w wysokości około 30 euro. Oprócz tego 
za każdy usunięty metr kwadratowy przy-
sługuje im umorzenie dawnych długów 
w wysokości 75 euro. Dlaczego więc 
firmy miałyby być zainteresowane utrzy-
mywaniem starych obiektów?
	 Przedmiotem krytyki jest także zarzą-
dzanie procesem wyburzeń. To biurokra-
tyczna machina – nikt nie analizuje, jak 
długo przeznaczone do usunięcia budynki 
stoją puste i zdarza się, że planuje się 
rozbiórkę domów ciągle jeszcze zamiesz-
kałych, zmuszając ludzi do przeprowadz-
ki do często droższych i gorszej jakości 
mieszkań. Protestujący mieszkańcy Dre-
zna odnieśli pierwszy sukces – lokalni poli-
tycy znacząco zmniejszyli liczbę planowa-
nych wyburzeń. Spowodowało to z ko-
lei skargi właściciela nieruchomości, 	
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który zapowiedział, że będzie starał się 
o odszkodowanie. Spór o to, czy kon-
tynuować wyburzenia toczy się dalej. 
Może kres położą mu problemy finanso-
we rządu centralnego, wskutek których 
może nie dojść do planowanego przedłu-
żenia programu do roku 2016. 
	 Kristof Dascher, ekonomista zajmu-
jący się problematyką miejską, w artykule 
Co stabilizuje Stadtumbau Ost?4, pokazu-
je, że program jednoznacznie faworyzu-
je właścicieli względem najemców. To ci 
ostatni muszą się mierzyć z konsekwencją 
wyburzeń, jaką jest znaczny wzrost czyn-
szów. Według Daschera politykom zabra-
kło odwagi w eksperymentowaniu, która 
mogłaby przynieść korzyści całej społecz-
ności miast. Pokazuje on, że im bardziej 
Stadumbau próbuje stabilizować rynek 
mieszkaniowy wschodnich Niemiec, tym 
bardziej oddala się szansa prawdziwej 
stabilizacji.

	 Wśród specjalistów przeważa jednak 
opinia, że choć sposób realizacji programu 
okazał się mało elastyczny, to wyburzenia 
są uzasadnione. Harald Kegler, urbani-
sta z uniwersytetu w Weimarze, zauwa-
ża, że procesy deindustrializacji sprawiły, 
że w wielu miejscach nie ma zapotrze-
bowania na mieszkania. W konsekwencji 
poprzez wyburzenia można doprowadzić 
do realizacji miasta bardziej zwartego, 
zrównoważonego pod względem energe-
tycznym.Philipp Oswalt5 – kurator nauko-
wo-artystycznego projektu Shrinking 
Cities 2000-2008, a aktualnie dyrektor IBA 
2010 – wskazuje z kolei, że nie w samych 
wyburzeniach leży problem, ale raczej 
w niemożności wypracowania efektywnej 
strategii planowania i zarządzania kurczą-
cymi się miastami. Żeby miały sens, roz-
biórki powinny stanowić część większej 	
strategii przestrzennej. Najczęściej tak nie 

jest z powodu kwestii własności – właści-
cieli prywatnych można przekonać do 
wyburzeń tylko subsydiami rządowymi, 
a na te sektor publiczny ma ograniczone 
środki, dlatego najczęściej decyzje o usu-
nięciu zabudowy nie zapadają w wyniku 
planowania przestrzennego, a w opar-
ciu o strukturę własności. Pytanie, jaka 
będzie przyszłość pustostanów, w chwili 
kiedy subsydia ulegną wyczerpaniu, pozo-
staje otwarte. Harald Kegler podkre-
śla, że w ramach drugiej części programu 
dotyczącej zagospodarowania terenów 
po wyburzonych obiektach, pojawiły się 
liczne udane przedsięwzięcia. W Leine-
felde wyburzenia na osiedlu z zabudową 
prefabrykowaną pozwoliły na uzyska-
nie atrakcyjnych przestrzeni otwartych 
i zmodernizowanie budynków w sposób 
nadający im zindywidualizowany charak-
ter, a w cały ten proces samorząd lokalny 
zaangażował mieszkańców. W Schwedt 
w miejscu dawnego blokowiska rośnie 
teraz las6. Natomiast sam Kegler zaan-
gażowany jest w projekt badawczy doty-
czący możliwości przekształcenia pustych 
prefabrykowanych bloków w kolektory 
energii słonecznej. To właśnie na ener-
gooszczędne rozwiązania i alternatywne 
źródła pozyskiwania energii kładzie teraz 
główny nacisk rząd federalny Niemiec 
w ramach programu Stadtumbau Ost. 

Minimalny budżet – maksymalne
zaangażowanie 
	 Organizatorzy realizowanej od 2002 
roku IBA 2010 skupili się na poszukiwa-
niu nowych strategii dla miast kurczą-
cych się. To druga tego typu wystawa we 
wschodnich Niemczech w ostatnim cza-
sie (w 2000 roku rozpoczęła się IBA Fürst-
Pückler Land, która jest w założeniach 
bardzo zbliżona do słynnej IBA Emscher 
Park – obie dotyczyły rekultywacji postin-
dustrialnego krajobrazu). Działania w ra-
mach IBA 2010 koncentrują się nie na Lip-
sku czy Dreźnie, ale na 19 mniejszych 
ośrodkach regionu, w których problem 
kurczenia się, z powodu ich skali, jest 
znacznie bardziej odczuwalny. Szczególny 
nacisk położono na centra miast zanie-
dbywane w działaniach planistycznych już 
od lat 60. Przez kilkadziesiąt lat nowe 
założenia powstawały na przedmieściach, 
w pobliżu fabryk. Po zjednoczeniu Nie-
miec środki na modernizację również 
trafiały głównie tam, a śródmieścia dalej 
pustoszały. – Obecnie to suburbanizacja, 
a nie zmniejszająca się populacja odpowia-
da za stan centrów, jednak migracja będzie 
główną przyczyną ich problemów w przy-
szłości – podkreśla Philipp Oswalt. 

W Leinefelde 
wyburzenia 
na osiedlu 
prefabrykowanych 
bloków pozwoliły 
na uzyskanie 
atrakcyjnych 
przestrzeni 
otwartych 
i zmodernizowanie 
budynków. 
W Schwedt 
w miejscu dawnego 
blokowiska rośnie 
teraz las
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	 Takie działania, jak odgórnie plano-
wane wyburzenia przeprowadzane w ra-
mach Stadtumbau Ost7, podważają zaufa-
nie mieszkańców do władz. W dyskursie 
politycznym przyszłość miast kurczących  
się staje się tematem tabu, tymczasem 
tylko poprzez informowanie i dyskusję 
można związać mieszkańców z miejscem 
i podejmować odpowiedzialne decyzje, 
co do jego przyszłości. Jest to powód, 
dla którego organizatorzy IBA 2010, jako 
pierwsi w historii tych wystaw, skupiają 
się nie na tkance urbanistycznej i propo-
nowaniu nowych obiektów, choć pro-
jekty tego typu są oczywiście jej częścią, 
a na ludziach. Pod hasłem Mniej to przy-
szłość stawiają pytania o metodologię, 
a nie o konkretne rozwiązania. Skoncen-
trowali się na edukacji, tożsamości mia-
sta, krajobrazie i rewaloryzacji dziedzi-
ctwa przy ograniczonych zasobach finan-
sowych, bo – na co zwraca uwagę Oswalt 
– twórcy IBA 2010 dysponują tylko ułam-
kiem środków8, jakie mieli ci, którzy 
przygotowywali wystawę w przeszłości, 
na przykład tę berlińską w latach 80. 

Planowanie, czy działania pozorne? 
	 Niemieckie miasta zmieniają się, jed-
nak oprócz trudności praktycznych z re-
alizacją eksperymentalnych urbanistycz-
nych strategii, pozostają problemy zwią-
zane z ich nową tożsamością. To na niej 
skupione są działania artystyczne w prze-
strzeni publicznej, mające na celu zak-
tywizowanie lokalnych społeczności. 
W Arschleben ulicę otaczającą pier-
ścieniem centrum i przylegające do niej 
puste działki wykorzystano w 2007 roku 
do stworzenia Drive Thru Gallery, gdzie 
przejeżdżający mieszkańcy i przechodnie 
codziennie konfrontowani byli ze sztuką, 
opowiadającą o historii miasta i stawia-
jącą pytania o jego przyszłość. Na fasa-
dach pustych domów zawisły wielkoprze-
strzenne reprodukcje obrazów Christop-
hera Wintera. Wystawy wzbudzały duże 
zainteresowanie, zachęcały do eksploracji 
opuszczonej przestrzeni centrum, jednak 
dochodziło również do aktów wandali-
zmu. Nie zabrakło krytycznych głosów 
mieszkańców zirytowanych prezentowa-
niem sztuki, gdy potrzebne są konkretne 
działania. 
	 Zasygnalizowanie problemów po-
przez ich dramaturgizację udało się bez 
wątpienia w Köthen. Przy jednej z ulic 
znajdowało się wiele opuszczonych prze-
znaczonych do wyburzenia budynków. 
Na kilka tygodni wyłączono tam latarnie 
i oświetlano wyłącznie fasady obiektów, 
które miały być rozebrane. Efekt był 	
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3. Miejscy pionierzy w Lipsku 
– puste działki wykorzystane 
przez sąsiadów, fot. Monika 
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4. Mieszkańcy 
w tymczasowej bibliotece 
w Salbke, 2005, fot. Karo 
Architekten, Lipsk 
5. Lesezeichen w Salbke 
– nie tylko biblioteka, 
ale i centrum lokalnej 
aktywności, 2009, fot. Karo 
Architekten, Lipsk 
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Wystawa Driver Thru 
Gallery w Arschleben, 
2008, fot. Michael 
Uhlmann/IBA-Büro GbR
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eksperymentalnemu 
planowaniu przestrzennemu 
i mieszkalnictwu, który 
był realizowany przez 
niemieckie Ministerstwo 
Budownictwa i Planowania 
Przestrzennego
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szokujący i pokazał skalę problemu, wy-
wołując w konsekwencji burzliwą deba-
tę nad przyszłością budynków. Niektóre 
opuszczone kamienice przejęli właściciele 
sąsiadujących z nimi obiektów, pojawiły 
się też pomysły na nowe zagospodarowa-
nie pustych działek. 
	 W Dessau i Roßlau realizowany jest 
zaplanowany na około 30 lat projekt pod 
hasłem Kiedy znikają budynki, pojawia się 
krajobraz. W miejscu wyburzonej zabu-
dowy ma powstać przebiegający przez 
całe miasto zielony pas krajobrazowy. 
W przyszłości może on zostać otoczony 
niską zabudową, ale aktualnie pod hasłem 
400 m2 Dessau zachęca się mieszkań-
ców do przejmowania leżących w jego 
obrębie działek. Każda ma powierzch-
nię 20x20 metrów. Powstały tam już 
podwórka, ogrody i hodowle pszczół, 
którymi opiekują się mieszkańcy, stowa-
rzyszenia i firmy. To pierwszy ekspery-
mentalny etap długotrwałego procesu 
budowania krajobrazu. „Interwencje” są 
oddalone od siebie, często znajdują się 
na dalekich przedmieściach. Aby miesz-
kańcy byli świadomi toczącego się pro-
cesu, pojawiła się instalacja Red Thread 

– ścieżka z punktami informującymi o po-
wstającym krajobrazie. 

Desperacja planistów i miejscy
pionierzy
	 Prowokowanie do zastanowienia się, 
jakie funkcje może przyjmować opusz-
czona przestrzeń, nie definiowanie jej 
raz na zawsze, ale spekulowanie, czym 
może się stać od czasu do czasu. Myślenie 
elastyczne, strategiczne, a nie sztywne 
ustalenia planu miejscowego. To wszyst-
ko charakteryzuje działania podejmowa-
ne w ramach IBA 2010. Interdyscypli-
narne podejście do miasta, przekracza-
nie tradycyjnych metod planistycznych: 
sztuka, teatr, aktywizacja społeczna są 
obecne w działaniach miejskich od bar-
dzo dawna, jednak zwiększona otwartość 
na nie wśród urzędników i praktyków 
– architektów i urbanistów – wynika zda-
niem Oswalta z desperacji i bezsilności: 
W przypadku miast kurczących się bardzo 
ważny jest fakt, że rząd nie ma wystar-
czających środków na duże inwestycje, ale 
także to, że często polityka przestrzenna 
skierowana jest do prywatnych inwesto-
rów, których w miastach wschodnich Nie-

miec praktycznie nie ma, więc do pewne-
go stopnia tradycyjne metody planowania 
urbanistycznego zawodzą wobec proble-
mów tu występujących. To właśnie przyczy-
na chętnego włączania sztuki, debaty pub-
licznej, otwartości urzędników i praktyków 
na nowe techniki. Pytanie, czy często nie 
jest to tylko “strategia zastępcza”, symulo-
wanie aktywności, a nie właściwe działanie. 
Sztuka pozwala sygnalizować problemy, ini-
cjować dyskurs i tworzyć narrację, czasem 
jednak są to działania pozorne, wobec któ-
rych nie można być bezkrytycznym.

Architektura – wymazywanie
i eksperymentowanie
	 Proces kurczenia się miast dotyka 
każdej warstwy tkanki miejskiej. Eisleben 
Lutherstadt czy Quedlinburg, ze średnio-
wiecznym centrum znajdującym się na li-
ście światowego dziedzictwa UNESCO, 
borykają się z problemami wynikającymi 
z bardzo ograniczonych środków na mo-
dernizację. Władze starają się włączyć 
w działania mieszkańców, przystosować 
opuszczone historyczne zabudowania do 
dzisiejszych potrzeb i standardów, two-
rzyć atrakcyjne przestrzenie otwarte 
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oraz założenia i budynki o nowej typolo-
gii – wszystko, by w opuszczonych dziel-
nicach chcieli znów zamieszkać ludzie. 
We wschodnich Niemczech częściej się 
wyburza i modernizuje, niż projektuje 
nowe obiekty. Te, które powstają, mają 
często charakter eksperymentalny. Bar-
dzo dobrym przykładem jest projekt 
biblioteki9 Karo Architekten zrealizowa-
ny w Salbke na przedmieściach Magde-
burga. 

	 Jeszcze kilkanaście lat temu prze-
strzeń publiczna tętniła tu życiem. Kiedy 
do Salbke przyjechali architekci z Lipska, 
by pracować nad projektem rewitali-
zacyjnym, zastali już tylko opuszczone 
budynki, spaloną bibliotekę i mieszkań-
ców zniechęconych złą kondycją okolicy. 
Hasłem i symbolem transformacji Salbke 
stała się książka. Projektanci rozpoczęli 
od warsztatów z mieszkańcami, w któ-
rych został wyłoniony pomysł na budy-
nek biblioteki pod nazwą Lesezeichen 

(Zakładka). Następnie wspólnie zbudo-
wano model w skali 1:1. Tymczasowy 
pawilon składał się z plastikowych skrzy-
nek na butelki, a książki dostarczyli sami 
mieszkańcy. Istniał tylko 2 dni, stając 
się sceną dla festiwalu książki. Pozwolił 
jednak przetestować ideę nieformalnej 
biblioteki i sprowokował dyskusję na te-
mat przyszłości miejsca. 
	 W 2009 roku zakończono budowę 
Lesezeichen, obiektu, który jest zarówno 

biblioteką, jak i centrum lokalnej aktyw-
ności. Architekci stworzyli unikalny obiekt 
o symbolicznym dla mieszkańców zna-
czeniu, przeciwstawiający się procesowi 
podupadania sąsiedztwa. Białe moduły 
fasady pochodzą ze zburzonego w 2007 
roku modernistycznego budynku maga-
zynu. Taki recycling to również pomysł 
mieszkańców. Projekt nie jest częścią IBA 
2010, ale często przedstawiany jest obok 
jej przedsięwzięć, ponieważ perfekcyjnie 
wpisuje się w ideę wystawy.

Rywalizacja miast ryzyka
	 Oprócz Stadtumbau Ost i IBA 2010 
niemieckie miasta prowadzą własne, 
odrębne polityki. Rywalizują w regionie 
o inwestorów i mieszkańców. Lipsk sta-
wia na centrum jako generator wzrostu. 
Wśród wielu działań rewitalizacyjnych 
Nadja Riedel – planistka z tamtejszego 
uniwersytetu – zwraca uwagę na cieka-
wy sposób przyciągania mieszkańców do 
centrum. Program selbstnutzer.de (właś-
ciciel/samodzielny użytkownik), realizo-
wany przez miejski urząd planowania 
i mieszkalnictwa, zachęca do budowania 
tak zwanych domów miejskich na należą-
cych do miasta pustych działkach, których 
ceny są bardzo niskie, lub też do kupna 
i renowacji mieszkań w starych kamieni-
cach. W ramach przedsięwzięcia stwo-
rzono specjalny system konsultacji mię-
dzy innymi dotyczących rozpoczynania 
i prowadzenia inwestycji oraz współpracy 
nowych właścicieli z pracowniami archi-
tektonicznymi. W ten sposób od 2001 
roku udało się odnowić ponad 30 zabyt-
kowych kamienic i zbudować ponad 150 
domów.
	 Do miasta udało się też przyciąg-
nąć nowe inwestycje, żeby wymienić 
ikoniczny budynek fabryki BMW z 2005 
roku zaprojektowany przez Zahę Hadid 
(krytykowany zresztą przez urbanistów 
– powstał na nowej działce bez infra-
struktury, a nie na terenach poprzemy-
słowych).
	 Ciągle jednak w Lipsku znajdują się 
całe kwartały, gdzie czynsz za metr kwa-
dratowy nie przekracza 2 euro, a fakt, 
że w 2007 roku – podczas niemieckiej 
prezydencji w UE – podpisano tu Kartę 
Lipską na rzecz Zrównoważonego Roz-
woju Miast, ma znaczenie tylko symbo-
liczne. 
	 Procesy kurczenia się i wzrostu prze-
biegają równolegle. Są wygrani i przegra-
ni. Miasta wschodnich Niemiec to miasta 
ryzyka, których przyszłość jest niejasna. 
Harald Kegler uważa, że nie jest prze-
sądzone, że tylko Lipsk i Drezno trwale 
przezwyciężą kryzys, także małe miejsco-
wości mają taką szansę. Wszystko zależy 
od tego, jak będą sobie radzić z wyzwa-
niami ekonomicznymi i społecznymi, czy 
politycy, planiści i mieszkańcy będą efek-
tywnie współdziałać. To, jak próbują upo-
rać się z problemami, ich sukcesy i poraż-
ki, są ciekawą lekcją myślenia o mieście, 
uczącą otwartości i elastyczności w po-
dejściu do zjawisk, które coraz częściej 
będą występować w metropoliach sta-
rzejącej i deindustrializującej się Europy.

Monika Komorowska
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7. Projekt Kiedy znikają 
budynki, pojawia się 
krajobraz – 400 m2 
w Dessau-Roßlau, il. Stiftung 
Bauhaus Dessau/Doreen 
Ritzau
8. Ćwiczenia z percepcji 
miasta Visual Training Path 
w Halberstadt, autorzy: 
chezweitz & roseapple, 
Berlin, fot. Doreen Ritzau/
IBA-Büro GbR


