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POLISH CITIES IN THE FACE OF INVESTMENT CHALLENGES

In the current economy of the European Union there seems to be an ever greater need
to develop creative solufions that stimulate continued investment in cities. For local
governments, the ftraditional sources of investment from capital markets, new
developments and tax revenues are all evaporating, and are likely 1o remain under
continued pressure for some time. In the private sector, the capacity to mobilize capital
for urban investment is at the lowest level in a generation. This shared challenge
threatens the vitality and competitiveness of cities in Europe and requires new forms of
collaboration and sustained commitment to overcome the difficulties.

Gdansk city is among the oldest in Europe and requires contfinuous investment stream to
improve technical infrastructure and investment potential offer, if it is to match the
performance of younger cities on the confinent. At the time when established and
traditional forms of urban investment financing are harder to find or secure, the
investment gaps in Polish cities are at a great risk of widening. The negative
consequences associated with this — including declines in economic perfarmance and
public services, detericrating quality of life and location, weakening social cohesion,
dwindling sustainability and safety - simultaneously compel both city authorities and
investors in cities to think with greater precision about how to finance urban infrastructure,
which is a necessary foundation for further development of urban fissue. Cities and
investors in Poland need a "new impulse"” to avoid falling victim to the global financial
crisis and economic slowdown for years to come.

The story of Granary Island in Gdansk is an excellent example of how difficult it is to work
out comprehensive solutions to the existing problems given today's economy and legadl
circumstances, even in the case of one of the most attractive locations in Poland.

Throughout the ages, European cities have continually adapted to new challenges and
often morphed into radically new organisms, and those aspiring to Europe’'s top siill have
the necessary instruments to do so again in the future. They have the requisite
knowledge, human capital, creative and innovative milieu, as well as advanced
infrastructure which is indispensable if we want o achieve economic competitiveness.
Recent history provides many examples of how important development goals can be
achieved in cities if the public and private sector work together to innovate, share pest
practices, reorganize and economize, and take other initiatives to bridge the urban
investment gap.

No magic formula exists for success, but the city authorities, urban planners, architects,
developers and financiers brought together yet again to work on the Granary Island
revitalization project, first thought of about 50 years ago, have some inspiring stories to tell
regarding this 10-year old experiment. It is and will remain a historic event and a visible
result of this cooperation that this fime the Gdansk City Council, inspired by our
comprehensive approach 1o the Granary Island problem, has adopted a resolution on
amending the master plans for the area and commencing work on a brand new master
plan for the entire island in accordance with our instructions and recommendations. Now
that this process is drawing to an end, we can safely say that the Granary Island is
entering the 21st century with a new chance o soon again become the attractive and
lively heart of the City of Gdansk.

Our aim in publishing the results of that collaborative work is to disseminate the ideas and
knowledge of Gray Intemnational — a pioneer on the Polish market in the field of
comprehensive approach to urban revitalization projects. Qur 20 years' professional
experience, involving one of Eurcpe's most demanding real estate markets — France, has
taught us that well-researched city investments can create a greater value shared
equally by all parties concerned. Polish cities have an extraordinary and identifiable
opportunity to lead Europe’s re-invention stecry, but it all depends on one major condition
— decisive leaders must learn to integrate city strategy with commercial investment
processes. This is an aspiration and a role that Gray International is more than pleased o
endorse. Qur intfernational experience coupled with expertise in urban strategy and
financial engineering make up our unique program to support local initiatives for urban
development.

Ryszard Lesniewski
President of Gray International

Warsaw, March 2010

POLSKIE MIASTA W OBLICZU WYZWAN INWESTYCYJNYCH.

Obserwacja obecnej sytuacji gospodarcze] w obszarze Unii Europejskiej sktania
ku stwierdzeniu, ze bardziej niz kiedykolwiek nasila sie potfrzeba stworzenia
nowatorskich rozwigzan, stuzqcych stymulacji trwatych inwestycji miejskich.
Wtadze samorzgdowe powinny sie liczyc z faktem, ze kurczqgce sie tradycyjne
zrodta finansowania, takie jak rynki kapitatowe, nowe inwestycje oraz
przychody z podatkow pozostang jeszcze przez kilka najblizszych lat pod silng
presja. Z kolei w sektorze prywatnym mozliwosc zaangazowania kapitatu w
inwestycje miejskie znajduje sie na poziomie najnizszym od wielu lat. Wyzwania
dotykajg wiec obu sfer i w rownej mierze zagrazajg zywotnosci i
konkurencyjnosci europejskich miast oraz wymagajg nowych form wspotpracy
i statego zaangazowania na rzecz przezwyciezenia tych trudnosci.

Gdansk nalezy do nagjstarszych miast naszego kontynentu, chcac wiec konkurowac z mtodszymi osrodkami w Europie
potrzebuje statego strumienia inwestycji w celu unowoczesniania infrastruktury technicznej i poszerzania oferty
potencjatu inwestycyjnego. W sytuacji, gdy tradycyjne i ustalone formy finansowania inwestycji miejskich stajg sie
coraz trudniejsze do pozyskania lub zagwarantowania, polskie miasta stajg w obliczu wielkiego niebezpieczenstwa
zwiekszajgcych sie przepasci inwestycyjnych. Wynikajgce z tego negatywne konsekwencje — w tym spadek
efektywnosci, obnizenie poziomu ustug publicznych, pogorszenie sie jakosci zycia i jakosci przestrzeni miejskich,
ostabienie spdjnosci spoteczne] oraz postawienie pod znakiem zapytania zrdwnowaionego rozwoju |
bezpieczenstwa —zobowiqzujg zardwno witadze miejskie, jak i inwestorow do myslenia z wigkszg precyzja o tym, w jaki
sposob checg w tych warunkach finansowac infrastrukture miejskg bedacg niezbednym fundamentem dalszych
mozliwosci rozwoju tkanki miejskiej. Polskie miasta i dziatajgcy w tym kraju inwestorzy potrzebujg dzis niewagtpliwie
Nowego Impulsu", by nie pozostac przez kika nagjblizszych lat ofiarami globalnego kryzysu finansowego i
spowolnienia gospodarczego.

Historia gdanskiej Wyspy Spichrzow moze byc¢ znakomitym przyktadem tego, jak frudno jest w dzisiejszych warunkach
ekonomicznych i prawnych wypracowac kompleksowe rozwigzanie istniejgcych problemow, nawet w przypadku
jednej z ngjatrakcy|niejszych lokalizacji w Polsce.

Przez cate wieki ngjbardziej dynamiczne europejskie miasta dostosowywaty sie do nowych wyzwan i czesto
przystosowujac sie do szybko zmieniajace] sie rzeczywistosci tworzyty radykalnie nowy organizm. Takze obecnie
miasta pretendujgce do europejskiej ekstraklasy posiadajg w swoim zasiegu niezbedne instrumentarium, by moc
powtorzy¢ ten proces w przysztosci. Dysponujg niezbednq wiedzg, kapitatem ludzkim, innowacyjnym i kreatywnym
Srodowiskiemm oraz zaawansowang infrastrukturg, nieodzowng z punktu widzenia osiggniecia gospodarczej
konkurencyjnosci. Najnowsza historia obfituje w przvktady tego, jak zgodna wspotpraca sektorow prywatnego i
publicznego na polu innowacji, dzielenia sie nagjlepszymi praktykami, reorganizacji i ekonomizacji oraz
podejmowania innych inicjatyw na rzecz budowania mostow nad miejskimi przepasciami inwestycyjnymi prowadzi
do realizacji waznych celow rozwojowych.

Nie ma zadnej magicznej formuty gwarantujqcej sukces, niemniej wiadze miejskie, urbanisci, architekci, deweloperzy
i finansisci skupieni juz po raz kolejny na przestrzeni ostatnich piecdziesieciu lat wokdt pomystu rewitalizacji Wyspy
Spichrzow mogg podzielic sie inspirujgcymi doswiadczeniami z tego blisko dziesiecioletniego eksperymentu.
Historycznym wydarzeniem i widocznym rezultatem tej wspotpracy jest i pozostanie tym razem fakt, ze rada miasta
Gdanska zainspirowana naszym kompleksowym podejsciem do problemu Wyspy Spichrzéw uchwalita decyzje o
zmianie obowigzujacych planéw dla fego obszaru | przystgpieniv do opracowania nowegoe planu
zagospodarowania przestrzennego dla cate] wyspy zgodnie z wytycznymi i zaleceniami naszego zespotu. Dzi§ proces
ten jest na ukonczeniu i mozemy Smiato stwierdzi¢, ze Wyspa Spichrzow wchodzi w XX| wiek z nowqg szansg, aby w
ciagu kilku ngjblizszych lat stac sie ponownie atrakcyjnym i petnym zycia sercem miasta Gdanska.

Publikujgc rezultaty tej wspotpracy mamy na celu podzielenie sie wiedzqg i doswiadczeniem firmy Gray International,
bedqgcej pionierem kompleksowego podejscia do zagadnien rewitalizacji obszarow miejskich na polskim rynku.
Nasze dwudziestoletnie juz doswiadczenie zawodowe zdobywane miedzy innymi na jednym z nagjtrudniejszych
europejskich rynkdw nieruchomosci, we Francji, pozwolito nam zrozumiec, jak dzieki wspolnym, dobrze przemyslanym
inwestycjom w miasta powstaje wartose, z ktorej wszystkie strony odnoszg jednakowq korzysc. Polskie miasta stojg w
obliczu wyjgtkowe] okazji wtgczenia sie do grupy liderow tworzgcych wspolnie proces okreslenia na nowo fozsamosci
Europy, lecz ta niezwykta i jasno okreslona szansa jest obwarowana zasadniczym warunkiem — decydenci powinni
bezwzglednie potqaczy¢ strategie miejskg z wieloletnim procesem inwestycji komercyjnych. Podjecie dziatan na rzecz
tego inspirvjgcego wyzwania fo rola i cel, jaki wyznaczyt sobie zespdt Gray International. Nasze miedzynarodowe
doswiadczenie oraz potgczenie wiedzy z zakresu strategii urbanistycznej i inzynierii finansowej jest naszym autorskim
programem do wspomagania lokalnych inicjatyw na rzecz rowoju miast.

Ryszard Lesniewski
Prezes Gray International

Warszawa, Marzec 2010



THE GRANARY ISLAND

The Granary Island story, though still unfinished, is not only Inspiring
but also edifying: inspiring through the quality of work performed by
an intemational team of city planners and architects, and edifying
through its innovativeness, magnitude, and first visible effects.

This story would never have happened but for the involvement of
Gray International, its iron consequence and conviction that now
the difficult systemic transformation was over, Poland finally
deserved mature and responsible handling of urban space. This
story also required farsightedness of the authorities of Gdansk and
Pomorskie province, who proved frue diglogue partners.

By initiating dialogue on revitalization of the entire Granary Island,
the City proved to be aware of the immense challenges involved
and of the fact that the expected resulfs could only be achieved
through cooperation with experienced parfners from the private
sector. Fixing the architectural, development ana entrepreneurnal
stakes and outlining the cooperation with the private sector were
the first objectives in the process. However, shaping urban space is
both a difficult and responsible task. It requires both determination
and farsightedness, which makes the whole process a long and
complex one — especially as it involves masses of administrative and
legal formalities. Its worth is in no way diminished though — each
change spurs on another and what was once merely a bold idea of
a few visionaries now becomes a tangible task for enlire teams,
structures and working groups. Though it is still too early fo see any
actual changes in real life, we are witness to processes that will
forever change the face of the Granary Island and the whole
Gdansk city centre.

The history of the Granary island has been marked by ups and
downs. Once the jewel of the Free City of Gdansk. since WWIl it can
easily serve as a natural location for shooting war films. And yet it is
a magical place offering a wealth of advantages: Mottawa River
location, vicinity of the Old Town, and the unigue historic buildings
nowhere else to be found.

wasted opportunities is what Granary Island stood for at the very
outset of this story. lts ugly, degraded space seemed like an open
wound in the heart of the proud and beautiful city of Gdansk. Yet
architects and urban planners inspired by Gray International
managed to see past the ruins and crumbled buildings, and discern
the potential for a magnificent future. They decided to prove that
the Granary lsland could be transformed info a place based on the
ideas of culture and purpose. The project guidelines drafted by
Gray International immediately set out the main themes that would
change the face of an area previously subject to urban decay:
re-establishing the desftroyed identity, recognizing and valorising
the existing characteristics of the urban fabric, changing and
interpreting existing buildings, inserting new facilities for everyday
use, and adding a farsighted architectural edge to the layout.

Starting from the idea that the best solutions are reached through
dialogue and creative exchange, Gray Intemational decided to
subject its concepts to international scrutiny and invited five
renowned design agencies to cooperate - from Paris, London.
Berlin, Warsaw and Gdansk, They each provided their own
counterproposal for the development of Granary Island. Each
proposal echoed fthe individual experiences, sensitivity and
creativity of their authors from different European capital cities. and
each provoked a heated discussion. The comparisons produced
inspiring analyses and food for thought. The project presentation
offered Gray International an cpportunity to organize a debate
attended by experts in the fields of urban planning, architecture,
history and art, as well as city authorifies, investors, the mediq, social
activists and other people of authority who have devoted their lives
to the prosperity of Gdansk. Having considered their arguments
and analyzed the conclusions of the discussion, Gray International
together with the renowned Paris architect Stanistaw Fiszer started
working on the final version of the design, attempting to reach the
historical sense of the layout and cultural implications of the local
specificity in order to synthesize the best and most carrying ideas for
the Granary Island. The sightfs were set high: to heal urban wounds
and dysfunction. to restore identity to slum area. to meet the
demands of sustainable development and “valorise” the heritage
of the city. The claim was to achieve a perfect blend of "memaory
and modernity".

Island in the scale of the city
Wyspa w skali miasta

WYSPA SPICHRZIOW

Opowiest o Wyspie Spichrzdw, chod jeszcze niedokonhczonag, jest nie
ko inspiry oo, ale | pouczggoa. Inspiry oo poprzez jakoss pracy
wykonang| przez miedzynorodowy Zespdt urbanistdw | architektdw,
ZO5 pouczaqoca poprzez swojg howatorskoss, rozmach | w koncu
pierwsze reclne efekhy.

Mie bytoloy 12 histori gdyby nie wieloletnie zaongceowanie firmy Groy
International, g konsekwencjo dzictania | przekonanie, Ze po
frudmyrn okresie transformac) ustrojowe] preyszedt juz w Folsce czos
na dojrzate | odpowiedzialne zagmowanie sie przestrzeniq migska. MNie
oy tef T historl, gayvby nie daolekowzrocznosd wiadz micsta
Gdafska | woewodztwa pomorskiego, kidre staty sie prow czivwymi
partnerami dicalogu,

Freystepujge do didlogu na femat rewitalizoc) cotego obszary Wyspy
Spichrzdw MiosTo doto dowod, 72 jest swiadome ogromu zadanh, jokie
stojg przed tyvm o wyzwaniem | 722 ez wspdtpracy z doswigdczonymi
partnerami z osekiora prywalhego jego daictonia nie prevniosg
ocZekiwanych rezultotdwy . Ustonowianie wiy Ty CZmych
architektoniczrvch, reglizacyinych | biznesowych oroz opracowanie
ksztoftu wspdipracy z sekioremn prywatnvm bbyvto celem kfdry sobie
WYZNaozono ng poczgiky  wspdtoracy., JednokZze ksztottowanie
przestrzen migjskig] 1o zodonie tylez trudne, co odpowiedzicne —
freba fw w rowne] mierze tyvle samo zdecyvdowonid co
dolekowzrocznosci, diotego tef proces okcruje sie ctugi | Trudny, do
CZego DIy CZynid = Ogromng lai{s: formalnosc
administracy jno-prawmych,. Mie umnigisza o jednak w niczym jego
WiOgl — ICE [DUsZoZone w ruch tTryloy zmian uruchamicjg kolejine | cos, oo
vt kilka lat famu Smictg ideqg kilku wizjonerdw stoto sie obecnie
przedmiotem procy catych zespotdw, struktur i grup roboczveh. Chod
IO wioZesnie jeszcze, by dostizec redlne zmiany w przestrzeni, jestesmy
jednak Swiadkami podejmowania waizny ch krokdw, kidre na zawsze
Zmienig oblicze Wysoy Spichrzdw | cotego srodmiescia Gdanska.

Historie Wysoy Spichzdw znaczg wzloty | upadki - niegays perta
Wolnego Mosta Gdafska, od lat drugie) wojny Swictowes| moZe stuzys
jako naturclmy plenar filmow wojenmych, A przeciez jest 1o migjsce
magiczne | po wislokrod uprzywilgjowane — bliskosciq wad Mottcey,
sceledziwerm gdanskig) stardwki | pigknem fradycyng] zabudowy,
ktore Sladdw préino dais szukad,

WroZenie niewvkozystania wsponiate] szansy  To plerwsze, co
preywodzita na mysl Wyspa Spichrzdw no poczgtky tg) opowiescl. Jegj
brzydka, zdegrodowona przestzen rozrciggoia sie niczvm ofwarta
rand w o sercy dumnego | plieknego Gdafska. Fod resztkami starych
murdw | Zdewostowarnymi budynkami bvtvch spichlerzy architekcl |
urbaniscl zainspirowani pomystern firmy Gray Intermational zobaczyli
jednak to, czvm moZe sie stad w praysztosc | byta To wigia
Zochwycojqca. FPostanowill pokazad, e Wyspa Spichrzdw moie
przeksziotcic sie w migjsce, w ktdrym stowo kultura | stowo sens badg
elementami nosmymi,. W opracowarych przez Groay  Intermmationdgl
ZotoZzeniach do projektu znolozty sie od razu gtdwne elementy, kidre
micty  Zmienic  oblicze  tego  zdewostowanego  obszarn -
odibudowanie zbuzone] tozsamoscl, odszukanie | nadanie warfosci
Zachowomym  Slodom  downeg zabudowy,  przebudowa |
reinferpretacja shigooyvch budynkdw, wpisanie  nowych,
niezibednych w cocEiennym Iyciy obekidw orcz zdodeggoy
colekowzrocznoss architekioniczrny szif. Wychodzac jednak od mysli,
72 nowtcscivwszym sposobem poszukiwania ndlepszyvch rozwiczan
jest ddog 1 tworcza wymiang, Gray  Infermnafiona  postonowit
skonfrontfowos swoje zotoZenia  koncepocyine  ng forum
migedzynorodowym | zaprosit do wspdfpracy pied renomow anych
pracowni architfektoniczrnych — z Farvio, Londynu, Bering, Warszawy |
Gdarska - 0 ktdrych kogdo  oprocowoto swojg  auforskg
kontrpropozyvcie zagospodorowania Wyspy Spichrzdw. Na kazde| z
oprezentowanych  propozyvc)i odciEnety pieino indywidualne
doSwiadoczenie, wrdZlwoss | kreatywnoss tworcdw z rdinych stolic
europejskich. Kozdao stota sie przvezynkiem do ciekawe] | oZvwioneg]
Cvskug), a z ich pordwnonia wyrosty inspiryjgce analizy | wniosk do
dalszych przemydlen. Frzy  okozjii ich  prezentagi firma  Groy
International zorgonizowota debate, w ktdrg] wziell udziot wybitni
ekspercl z driedziny urbanistylki, architekiury, histori | sztukl, wiadee
migjskie, inwestorzy, prrecstawiciele medidw orce spotecznicy |
autorytely - ludzie, kidzy poswieclll Gdohskow dtugie |ota swego
yoid, Wstuchugo sie uwcenie w ich gtosy orce analizyjqc wnioski z
dvskusi  Groy  Intermmatfiona rozpoczagt 0 zespotermn wylbitnego
paryskiego architekia, Stanistaowa Fiszera, proce nod ostateczng
wersg projekiu, stargge sie wnikngd w nogtelszg warstwe sensu
historycznego ukiody | kulturowe implikagie lokalne| specyifiki tego
migisca, by stworzvd synteze nglepszych | ngboarczig) nosmych
dotychorosowych pormystow dla Wyspy  Spichizdw. FPoprzeczke
ustawiono wysoko — celem byvto uzdrowienie ran tkanki migjskig), ktdra
UtraciHa zdolnoss spetniania swe| funkcl, pravwrocenie foZsamosc
Zubozate] dzielnicy, sprostanie wymogom Zrdwnow CEONego roZwojU
orcz podniesienia jg do rangi wartoscl dziedfictwa micasta. Jednym
stowem — osiggniecie doskonate] mieszanki pamieci | praysstoscl.
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In their travails, authors of the final development concept for the
Granary Island concluded that the uniqueness of Gdansk came
down to its waterway system. In this context, the Island might
become an identity centre for the architecture of the City, as they
both share a pattem of repeated urban modules and a network of
streets suspended over canals. In short, the Islana reflects the whole
network of surrounding urban spaces. On studying the neighbouring
areas, the architects noticed that their 1gentity rested In
characternstic deformations of the urban layout in that part of the
city. Staying true to this discovery, urban spaces for the Isloand were
designed in varnous scale and proportions, following an aesthetfic
argely different from other Eurcpean cities. Further in their analysis,

the architects focused on the facade of the granary - the symbo|
and architectural genotype of the place and discovered Its

distinguishing features setting it apart from the Gdansk Old Town,

such as specific proportions and characteristic architectural details.

These Tour basic conclusions led 10 a comprenensive developmen
project for the Granary Island, which evokes all its historic splendour
and is tailored to the needs of today and tomormrow. The aims of the
project include sustainability throughout the neighbourhood and
the modern living experience for the community; attention should
be paid to protecting and improving the use of natural resources

and achieving aialcgue among the townspeople.

Presentation of the final project gathered again a wide circle of
people truly interested in the revitalisation of this precious aread. An
international conference held in June 2006 by Gray International
and City authorties provided a vital impulse for change as well as

hope that if only architects and politicians joined their forces and

persevered, the visions would soon become tangible reality,

lagtebigjgc sie w te prace autorzy ostateczne] koncepc)
zagospodarowania Wyspy Spichrzow doszli do wniosku, ze jesli
szukac tego, w czym zapisana jest wyjgtkowos¢ Gdanska, to bedzie
nim uktad wodny. A jesli tak, to Wyspa mozie by¢& centrum
tozsamosci architektury miasta, gdyz jest z nim nierozerwalnie
zwigzana powtarzalnymi modutami urbanistycznymi oraz sieciq ulic,
dla kiérych kanaty nie stanowig granicy - innymi stowy Wyspa
zawiera w sobie catg ztozonos¢ siecl przestrzeni miejskich, kitére jg
otaczaja. Przyglgdajgc sie im blizej architekci dostrzegli, ze kluczem
do tozsamosci sa charakterystyczne deformacje urbanistycznego
uktadu tej czesci miasta. Dochowujgc im wiemaosci zaproponowali
na terenie Wyspy przestrzenie publiczne o roinych skalach i
proporcjach, o estetyce odmienne] od tej spotykane] w innych
miastach evuropejskich. Ildgc dalej] w swym analitycznym
rozumowaniu  przyjrzell sie fasadzie spichlerza - symbolowi |
najgtebszemu architektonicznemu genotypowi tego migjsca - i
skonstatowali, ze posiada ona swe unikalne cechy, odréznigjgce g
od gdanskiej starowki - specyficzne proporcje oraz
charakterystyczne detale architektoniczne.

W oparciu o te cztery zasadnicze wnioski powstata catosciowa
koncepcja zagospodarowania Wyspy Spichrzow, oddajgca jej caty
splendor przynaleizny z racji roli historyczne] i skrojona na miare
oczekiwan nie tylko dzisiejszych, ale i przysztych pokolen.

Latozenie przyswiecajgce temu projektowi zawiera w sobie idee
Zrownowazonego i harmonijnego rozwoju poprzez wpisanie sie w
sgsiedziwo i stworzenie nowoczesnych warunkow zycia miejscowe;
spotecznoscl. Jednoczesnie zaleca ono przywigzywanie wagi do
ochrony zasobow naturalnych i lepszego ich wykorzystania, jak
rowniez do dialogu miedzy mieszkancami.

Prezentacja ostatecznej koncepcji stata sie okazjg powtdrnego
zgromadzenia szerokiego grona osob szczerze zainteresowanych
rewitalizacjg tego cennego obszaru. Miedzynarodowa konferencja
zorganizowana w czerwcu 2006 r. przez Gray International we
wspotpracy z Urzedem Miasta Gdanska stata sie waznym impulsem
| tchnieciem nowe| nadziel na to, ze zmiany mogq naprawde
nastgpic i tylkko od wytrwatosci architektow | decydentow
politycznych zalezy przekucie Smiatych planow w konkretne
dziatania, by wizje w koncu zmienity sie w namacalng rzeczywistosc.

Historic photos of the old town and the Granary
Historyczne fotografie stardwki i Wyspy Spichrzow
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This 15 when one part of the story ends and another equally
important one begins. A uniform concept for the Granary Island
meant a break with a flawed Polish way of thinking about spatial
development, tainted for so many years with a fragmentary
approach and nearightedness. One direct conseguence and
benefit of the concept was the adoption in September 2006 of a
resolution by the City Council, mationed by the President of the City,
which started the process of adopting new master plans for the
entire area covered by the Granary Istand. The same concept has
also been used by the city to organize a tender for and finally
execute a technical Iinfrastructure project. These immensely
important steps taken by local administration crowned years of
work undertaken by Gray International on this difficult subject. The
decision to amend local master plans has opened up talks on all
sicles with private and public partners interested in the future of the
Granary Island and investments within its area. Since 2007, the
Granary Island Stakeholders Board, an organization of plot owners,
has taken constructive action under the leadership of Gray
International. This concept lagboratory 15 a model example of
tangible benefits brought about by lasting cooperation between
seli-governments and prvalte partners especially in such

important and long-term projects as revitalization of urban areas.

W tym miejscu konczy sie jeden etap te] historii, a rozpoczyna
kolejny, i to nie mnie] wazny. Konsekwencjg powstania jednolite]
koncepciji zagospodarowania Wyspy Spichrzow byto przetamanie
pewnego myslenia, na ktérym przez lata cigzyt grzech
fragmentarycznosci i krotkowzrocznosci, tak charakterystyczny dla
polskiej polityki przestrzennej. Bezposrednim rezultatem i korzysciqg,
jakg wyniosto miasto z powstania tej koncepc)i byto przyjecie we
wrzesniu 2006 roku, na wniosek Prezydenta Gdanska, uchwaty Rady
Miasta o przystgpieniu do opracowania nowych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego dla catego obszaru
Wyspy Spichrzéw. Ta sama koncepcja postuzyta tez miastu do
rozpisania przetargu 1 w konsekwenc|i wykonanie projeku
infrastruktury technicznej. Te niezmiernie waine kroki podjete przez
administracje lokalng uwienczyty kilkuletni okres pracy Gray
International na rzecz tego trudnego tematu, Decyzia ©
przystgpieniu do zmiany miejscowych planow zagospodarowanid
przestrzennego odblokowata jednoczesnie rozmowy ze wszystkimi
partnerami - prywatnymi |1 publicznymi - zginteresowanymi
przysztoscig Wyspy Spichrzow i prowadzeniem inwestycji na jej
terenie. Skupigjgca  wszystkich  witasdciciell dziatek Rado
Interesariuszy  Wyspy Spichrzow prowadzi od 2007 roku
konstruktywne dziatania pod przewodnictwem Gray International.
To trwajagce juz kilka lat laboratorium koncepcyjne jest modelowym
przyktadem pozwalajgcym dostrzec wymierne korzysci z podjecia
dtugofalowej wspotpracy samorzgdow i partnerdw prywatnych -
szczegolnie w tak waznych i obliczonych na dtugie lata
przedsiewzieciach jak programy rewitalizacji przestrzeni miejskich.

Current view - Island in the scale of the city
Stan istniejgcy - Wyspa w skali miasta




THE FUTURE OF GRANARY ISLAND

Currently, the partners are facing a most important task — how 1o fi-
nance the technical infrastructure for a project such as the Granary
Island, given the realities of Polish law, lingering distrust towards the
ever changing law on public-private partnership, and lack of invest-
ment funds on the part of local authorilies. The new master plan for
the Island allows for over 500,000 m2 of commercial space. In arder
to have this city within a city built by future developers and investors,
as it is the custom in Western Europe, one must stop expecting that
they will finance the technical infrastructure (an investment valued
currently at 1000 milion euro ) only 1o renounce its ownership later
and transfer it to the City against no consideration.

A solution to this problem is probably the key o putting the above
iIdeqs and visions into practice. After all, they have already passed
the fire test of securing general approval and being translated into
important planning documents. Infrastructure is the backbone of
modern urban spaces. Without it, dreams of any serious investments
are only futile, Infrastructure must be fully planned out and execut-
ed before any private commercial investments are launched - this
is absolutely obvious. One must also remember that infrastructure is
a common good and its development lies within the responsibilities
of city authorities elected by the people. In the case of Gdansk, the
authorities have embraced this responsibility and proved their fore-
sight by formulating a "Local Revitalization Program for Degraded
Areas in Gdansk". This Program grants priority status to the Granary
Island and states that "revitalization shall include providing support
for comprehensive technical undertakings', such support including
“modernizing, extending or building basic infrastructure within revi-
talized areas and structures, such as sewage system infrastructure
as meeting the legal requirements; comprehensive territorial devel-
opment for new investments. (...)"

The objective, plan and project have thus been formulated — we
can only hope that the determination in putting them into practice
will not vanish in the face of tough and costly reality. It is also worth
remembering that the consequences of many years' neglect will re-
quire even more capital injection in the end. not to mention the re-
sponsibility for failing to improve the guality of many people's lives.
The city must take into account that to have regained the Island
would represent a great resource for the historic centre which will
thus enjoy a new seguence of pedestrian routes, open spaces. gar-
dens and small squares that will benefit the city as a whole.

We live in an age of globalization and any reflections on the future
ought to take that vital and irreversible process into account, When
devising strategies and development plans, one must remember
that globalization entails rivalry, also between Eurcpean city ag-
glomerations. Cities that wish to enter this race and hope to win
must first of all take care of infrastructure, as this is the impulse for fur-
ther economic and social development. Cities that underestimate
or neglect infrastructural development will surely be pushed aside
to the outskirts of the common market and lose the chance to be
regarded as top European locations,

Globalization can bring many benefits, but only if its inner phenom-
ena are well understood and used to create a cohesive vision for
the future, Polish cities ocught to take this opportunity, but also learn
a lesson or two from their European counterparts whose past or
present experiences clearly show that the planning of future has to
start with planning infrastructure,

PRZYSZLOSC WYSPY SPICHRZOW

Obecnie partnerzy stojg przed najwainieszym wyzwaniem
dotyczqcym tego przedsiewzigcia - jak w warunkach polskiego
prawodawstwa, z pokutujgcg wcigz powszechnie nieufnoscig do
zmieniajqcej sie ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym |
borykajgcymi sie z brakiem wystarczagjgcych  Srodkow
inwestycyjnych wtadzami, sfinansowac infrastrukture fechniczng
dla przedsiewziecia, jakim jest Wyspa Spichrzéw. Nowy plan
zagospodarowania pozwoli wybudowac na Wyspie ponad 500
000 m? powierzchni uzytkowych, Aby to swoiste miasto w miescie
mogto powstac i prawidtowo funkcjonowac nalezy skonczyc z
oczekiwaniem, ze to deweloperzy | inwestorzy prywatni zrealizuja
za wtasne srodki niezbednq infrastrukture techniczng - inwestycje
wyceniang dzis na ok. 400 miliondw ztotych - by nastepnie,
rezygnujgc z prawa wtasnosci, przekazac jg nieodptatnie Miastu.

Nalezy przypuszczacd, ze rozwiqzanie tego problemu jest kluczem
do rozpoczecia realizacji opracowanych dotychczas pomystow |
wizji, kiore przeszty juz probe ogniowg w postaci znalezienia
powszechne] akceptacii | przetozenia ich na wazne dokumenty
planistyczne. Infrastruktura jest kregostupem nowoczesnych
przestrzeni miejskich, bez ktérego nie moina marzy¢ o zadnej
powaine] inwestycji. Musi ocna zosta¢ catoéciowo zaplanowana |
zZredlizowana zanim ruszg prywdatne inwestycje komercyjne - to
oczywiste dla wszystkich. Nie mozna takze zapominac, ze
infrastruktura  jest dobrem wspolnym, za ktérego rozwdj
odpowiedzialnos¢ ponoszg wybierane przez cbywateli wiadze. W
przypadku Gdanska, wtadze miejskie daty dowod poczucia tej
odpowiedzialnosci | okazaty dalekowzroczno$c formutujgc
+Lokalny Program Rewitalizacji Obszaréw Idegradowanych w
miescie Gdansku", ktory zalicza Wyspe Spichrzow do
priorytetowych obszarow objetych tym programem, a w ktorym
czytamy miedzy innymi, ze W ramach procesu rewitalizacii
przewiduje sie wsparcie kompleksowych dziatan technicznych”,
ktore to ,wsparcie obejmuje modernizacje, rozbudowe Ilub
budowe na obszarach i w obiektach rewitalizowanych
podstawowej infrastruktury takie] jak: infrastruktura w zakresie
gospodarki wodno-sciekowej spetniajgca obowigzujgce wymodgi
prawne; kompleksowe uzbrojenie fterenow pod nowe przyszte
inwestycje. (...)" Cel, plan i projekt zostaty wiec sformutowane -
pozostaje oczekiwac, ze determinacja we wcielaniu ich w zycie
nie rozbije sie w konfrontacj z twardg i, niestety, kosztowng
rzeczywistoicig. Warto bowiem pamietac, ze skutki dtugotrwatych
zaniedban okazujq sie duzo bardziej kapitatochtonne, nie mowiac
0 odpowiedzialnosci za niewykorzystane szanse zmiany zycia wielu
mieszkancow na lepsze. Odzyskanie tego obszaru mogtoby
oznaczac rowniez powiekszenie zasobow historycznego centrum |
uczynienie go bogatszym o nowe ulice, przestrzenie publiczne,
zielen i place, z ktérych cate miasto odniesie korzysc.

lyjemy w czasach globalizacji. My§l o tym najwazniejszym i
nieodwracalnym procesie powinna towarzyszyC kazdej refleksji o
przysztosci. Tworzgc strategie | plany rozwoju warfo szczegolnie
mieC w pamieci, ze jednym z przejawow tego procesu jest
globalna rywalizacja, ktéra nie oszczedza europejskich metropoli.
Miasta, ktére chcq uczestniczyé w tym ciggtym wyscigu i liczg na
sukces, muszg w pierwszym rzedzie zatroszczyc sie o inwestycje w
infrastrukture, gdyz to ona stanowi bodziec dla dalszego rozwoju
tak ekonomicznego, jak | spotecznego. Te miasta, kidre
Zlekcewazq | zaniedbajg rozwdj] infrastruktury, wypadng
nieuchronnie z grona pretendentow do miana europejskie]
ekstraklasy i zostang zepchniete na margines rozwoju wspolnego
rynku europejskiego.

I procesow globalizac)i mozna wyciggngc wiele korzysci,
jednakze pod warunkiem zrozumienia charakteru zachodzgcych
Ziawisk | opartej] na nim dalekowzrocznej wizji. Polskie miasta
powinny dostrzec stojaca przed nimi szanse, ale muszg tez odrobic
lekcje, ktére metropolie Europy zachodniej majq juz dawno za
sobg lub ktére witasnie w przyspieszonym tempie jq odrabigjg, a
pierwszga 2z nich jest nieubtagana logika rozwoju, kidra
podpowiada, by planowanie przysztosci zaczynac od
realizowania infrastruktury techniczne;.

1. Amber 1. Bursztyn

2. Gdllery on Island 2. Galena na Wyspie
3. Fish Market 3. Targ Rybny

4, Water Square 4, Plac Wodny
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Granary lland development con-

cepts entered in the competition

Konkursowe propozycje zagospo-
darowania Wyspy Spichrzow

1.ASTOC - Germany
2.CHAPMAN TAYLOR - UK

3. BULANDA MUCHA - Poland

4, ALTER POLIS - Poland

5. GRAY INTERNATIONAL - Poland
6, FISZER ATELIER 41 - France
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Final urban development concept
for the Granary Island

Finalna koncepcja urbanistyczna
zagospodarowania Wyspy Spichrzéow
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AMBER

Among the various architectural projects submitted, the cne that
stands out the most features a symbolic amber-shaped building lo-
cated on the northem tip of the Granary Island. This characteristic
dominant feature corresponds to such symbols of Gdansk as the his-
toric Crane or 3t. Mary s Church, but its meaning largely franscends
its scale, The symbolic of the building stems from various sources —its
location, modermity and amber connotations — and all these sourc-
es converge to amplify the significance of the structure.

The placing of a thoroughly modern form based on state-of-the-art
technologies right in the middle of a historic urban tissue allows us to
perceive the Amber as a symbol of its times. Instead of copying or
imitating, the building constitutes a brave new vision which points to
the future, The combination of modernity and amber is no coinci-
dence either. This beautiful jewel has been known for centuries and
played a major role in the history and prospernty of the city of
Gdansk. It is still a desirable and inspirational material. It would be
hard to find a better symbol for continuity, so deeply rooted in tradi-
fion and yet contemporary and adapitable in its value,

This special significance of amber is best emphasized through a
combination of modem form and histornc location, All the various
meanings of amber are combined in the "Amber" building, which
allows a fresh and appealing view of history. In addition, the con-
cept is perfectly attuned 1o the promotional campaign advertising
Gdansk as the capital of amber, and the Townhall's decision to
found a Modern Amber Museum in this location. The museum proj-
ect is also a prime candidate for EU subsidies.

BURSZTYN

Posrod przedstawionych propozycji  architektonicznych na
szczegolng uwage zastuguje wyrastajgca na potnocnym cyplu
Wyspy Spichrzow forma, ktore] nadano symboliczng postac bursz-
tynu. Ta charakterystyczna dominanta koresponduje z symbolami
Gdanska, jakimi sq Zuraw i Bazylka Mariacka, lecz jej znaczenie
wykracza znacznie poza przypisang |ej skale. Przede wszystkim jest
to obiekt, ktérego symbolika wywodzi sie z kilku zrodet — lokalizacji,
nowoczesnosci i nawigzania do bursztynu - przy czym  wszystkie te
Zrodta zbiegajq sie potegujgc znaczenie budowli.

Usytuowanie na wskroS nowoczesne] formy, opartej na
najnowoczesniejszej technologii w tkance miejskiej wyrdinigjacej
sie bogactwem budowli © znaczeniu historycznym pozwala
spojrzec na ,Bursztyn” jak na znak swoich czasow. Nie ma tu proby
nasladownictwa ani przyzwolenia na imitacje = jest za to smiata
wizja, ktora mowil wprost o przysztoscl. Nie przypadkiem tez
zestawiono nowoczesnosc z bursztynem - znanym od stuleci kle-
jnotem, ktory wpisat sie w historie rozwoju | rozkwitu Gdanska, a
ktorego piekno | zostosowanie pozostaja wcigz aktualne i
inspirvjgce. Trudno znalez€ drugi pojemnigjszy symbol ciggtosc,
posiadajgcy jednoczesnie zakorzenienie w  tfradycji  oraz
wspotczesng, podatng na rozmaite adaptacje wartosc.

To szczegdlne znaczenie bursztynu ujawnia sie z caltg mocg w
zestawieniv nowoczesnosci jego formy i historycznosci usytuowania.
Wszystkie trzy elementy znaczenia sprzezone w jedne] bryle
wBursztynu"” pozwalajq spojrzeC na historie w sposob Swiezy i atrak-
cyjny. Nie bez znaczenia jest tez fakt, ze takie podjecie tematu
wpisuje sie w szeroko zakrojony program promocji Gdanska jako
stolicy bursztynu | wiqze sie z podjetq rok pozniej przez gdanski Urzgd
Miasta decyzig o stworzeniv na tym obszarze Nowoczesnego
Muzeum Bursztynu — projekiu bedacego jednym z pierwszorzednych

kandydatow do uzyskania wsparcia finansowego z Unii Europejskie.

Urban development concept for the north tip of the island -

Koncepcja urbanistyczna zagospodarowania potnocnego
cypla wyspy - Bursztyn




R

o RN
\ = AT
2 ‘-l-.l:,:=t:=:=:: '._

::'\-'"' .-;.r-':‘r'!‘ g}
24

E—

_'1'! .|.r.'-|.-:-rﬁ-'|.




GALERIA NA WYSPIE




KONCEPCJA ARCHITEKTONIC ZNO—
URBANISTUC ZNA
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Facade stuay - Gallery on Island
Studium elewac]i - Galeria na wyspie |
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Architectural study of the Gallery

Poszukiwania formy architektonicznej dla Galerii
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Facade form study
Studium formy elewacii

Koncepcja urbanistyczna zagospodarowania terenu
Targu Rybnego
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Urban development concept for Water Square
Koncepcja urbanistyczna zagospodarowania Placu Wodnego
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SIEDZIBA ZARZADU

al. Jana Pawta Il 80
00-175 Warszawa
Polska

Tel: +48 22 435 18 00
Fax: +48 22 43512 18

GRAY INTERNATIONAL

URBAN STRATEGY & FINANCIAL ENGINEERING

WWW.grayinter. eu

ODDZIALY REGIONALNE

ul. Spichrzowa 29/30
80-750 Gdansk
Polska

Tel: +48 58 32088 11
Fax: +48 58 320 44 24

Ul. Krakowskie Przedmiescie 54
20-002 Lublin

Polska

Tel: +48 81 536 61 00

Fax: +48 81 536 61 31

5, rue de Castiglione
75001 Paris

France

Tel: +33 1 53 4527 00
Fax: +33 1 43 54 74 00
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