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NOWE ZYCIE DAWNEJ ARCHITEKTURY PRZEMYStOWEJ
— PRZYKLADY Z ,MANCHESTERU POtNOCY”

Architektura przemystowa z okresu industrializacji, aczkolwiek ciggle za mato doceniana, wykorzystywana
jest dzisiaj na nowe cele, gtdwnie uzytecznosci publicznej i mieszkaniowe. Swoje ,drugie zycie” zawdzigcza
nie tylko warto$ciom utylitarnym, ale takze kulturowym i estetycznym. Problem ilustrujg dwa przyktady z te-
renu Biaftegostoku, ktory w XIX wieku nazywany byt Manchesterem Potnocy.
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Wprowadzenie

W przestrzeni polskich miast zachowato sie za-
skakujgco wiele budynkéw i zespotow fabrycznych
z okresu industrialnego. W czasach PRL-u, po upan-
stwowieniu przemystu, wiekszos¢ z nich byta nadal
wykorzystywana na cele zgodne lub zblizone do pier-
wotnego przeznaczenia. Gtownie stuzyty za magazy-
ny, ale w niektérych nadal prowadzono produkcje.
O ich ,trwaniu” decydowaly wéwczas wzgledy utyli-
tarne: wzglednie dobry stan techniczny struktury bu-
dowlanej oraz jej przydatnos¢ uzytkowa.

Sytuacja zmienita sie po roku 1990, kiedy o losie
poprzemystowego dziedzictwa zaczety decydowac
mechanizmy gospodarki rynkowej. Z jednej strony
doprowadzity one do ekonomicznego upadku i za-
mkniecia fabryk, z drugiej — uczynity z nich, a wia-
Sciwie z zajmowanego przez nie terenu, przedmiot
pozgdania powaznych inwestoréw. Atutem okazata
sie lokalizacja: zespoty fabryczne wznoszone w XIX
wieku na obrzezach miast, dzi$ znajdujg sie w ob-
szarach Srédmiejskich, cechujgcych sie wysoka ren-
tg gruntowa. Przywrdcenie tych przestrzeni miastu
poprzez zastgpienie funkcji przemystowych funkcja-

mi bardziej stosownymi do lokalizacji (uzytecznosci
publicznej, mieszkaniowymi) jest racjonalnym dzia-
taniem wpisujgcym sie w polityke zrbwnowazonego
rozwoju. Kwestig zasadnicza, ciggle budzaca spo-
ry, pozostaje stosunek do poprzemystowych budyn-
koéw, przektadajgcy sie na decyzje o ich wyburzeniu
lub adaptacji. Trudno nie zgodzi¢ sie z opinia, ze
my wcigz jeszcze deprecjonujemy relikty poprzemy-
sfowe jako obiekty pozbawione wartosci, znaczenia,
jako zuzyte technologicznie i technologicznie kuba-
tury [1]. Ale prawdg jest tez, ze w ostatnim dziesig-
cioleciu swiadomos$¢ spoteczna w tej kwestii bardzo
sie zmienita. Coraz powszechniejsze jest docenianie
wartosci kulturowych architektury przemystowej, po-
strzeganych gtéwnie w aspekcie historycznym i spo-
tecznym, a takze wartosci estetycznych i etycznych.
W systematyce warto$ci architektury zaproponowa-
nej przez Andrzeja Basiste [2] sg to wartosci wyz-
sze niz uzytecznosciowe. Dowodem uznania archi-
tektury przemystowej za dziedzictwo kultury jest wig-
czenie wielu obiektow i zespotdéw do rejestru zabyt-
koéw i objecie ich ochrong konserwatorska. Niezalez-
nie od statusu prawnego, wartoscig starych budyn-
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kéw jest autentyzm i unikatowosc, a to sg wartosci
nie do przecenienia w $wiecie zdominowanym przez
globalne produkty.

W artykule przedstawiono 2 przyktady adaptaciji
budynkéw poprzemystowych z konca XIX i poczat-
ku XX wieku w Biatymstoku, zwanym niegdys Man-
chesterem Poétnocy. W ostatniej ¢wierci XIX wieku,
miasto byto najwiekszym osrodkiem przemystu wto-
kienniczego w guberniach Siewiero-Zapadnogo Kra-
ja. W roku 1898 roku funkcjonowato tu 300 fabryk,
w ktorych zatrudniano 5092 robotnikéw [3].

Lofty Tytoniéwka

Idea wykorzystywania budynkéw pofabrycznych
na cele mieszkaniowe nie jest nowa, ale jej realiza-
cja w Polsce rozni sie znacznie od tradycji amerykan-
skiej czy angielskiej. Tam lofty tworzone byty przez
niezamozng klase alternatywng, artystow ktorzy tgczy-
li pracownie z mieszkaniami, mtodych ludzi szukajg-
cych przestronnego i taniego lokum. W wydaniu pol-
skim, np. w tédzkiej manufakturze Scheiblera [4], czy
w dawnym spichlerzu w Gliwicach [5], lofty to eks-
kluzywne, duze mieszkania adresowane do zamoz-
nej klienteli, szukajgcej oryginalnych rozwigzan i kli-
matow autentycznej dawnej architektury. Niezaleznie
od tego czy zainteresowanie loftami jest tylko kwestig
mody, karmionej iluzjg artystowskiego zycia w post-
industrialnej scenerii, adaptacje przywracajg do zycia
coraz wiecej historycznych przemystowych obiektow.

Intencje ocalenia starych budynkéw fabrycznych
przyswiecaly takze Barbarze i Januszowi Kaczynskim,
autorom projektu zespotu mieszkaniowego z funkcja-
mi handlowo-ustugowo-biurowymi Tytonidwka, zrea-
lizowanego w latach 2008-2010 na terenie nieczynne;j
fabryki wyrobow tytoniowych, pomiedzy ulicami War-
szawskg i Modlinskg w Biatymstoku. Pierwsze bu-
dynki fabryki powstaty w Il potowie XIX wieku (gdy
jej wtascicielem byt Fajwel Janowski). W latach 20.
XX wieku (po tym jak fabryka zostafa upanstwowio-
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na i przeszta na wtasnos¢ Dyrekcji Polskiego Mono-
polu Tytoniowego) zespot rozbudowano i zmoderni-
zowano [6]. Chociaz zgodnie z paradygmatami kon-
serwatorskimi architekture zachowanych budynkow
fabrycznych okresla sie jako utylitarng i bezstylowa,
projektanci dostrzegli w niej bezpretensjonalng uro-
de nietynkowanych Scian z zottej cegly i docenili sto-
sownos¢ prostoty. Tytonidwka to skromne budynecz-
ki o utylitarnej formie i planie. A przeciez jak im sige
przyjrze¢ uwazniej, to widac i detal, i proporcje, i ryt-
my | Zywg fakture ostonecznionego muru [7]. W ra-
mach zespotu zaadaptowano dwa budynki fabrycz-
ne (tzw. matg i duzg fabryke) przeznaczajac je na
lofty. Zachowano takze charakterystyczny dla Bojar
budynek mieszkalny przy ul. Warszawskiej (z | poto-
wy XIX wieku, parterowy z dachem, ustawiony szczy-
towo do ulicy), wtapiajgc go w strukture nowego
budynku pierzejowego. Uktad dopetniono trzema no-
wymi budynkami mieszkaniowo-ustugowymi, wytwa-
rzajgc publiczny pasaz i pétpubliczny (niestety za-
mkniety) wydfuzony dziedziniec wewnetrzny Miedzy
fabrykami. Konfiguracja terenu umozliwita wykonanie
2-poziomowygo garazu podziemnego. Sposrod 129
zaprojektowanych mieszkan roznych typéw, 36 znaj-
duje sie w historycznych murach. Majg podwyzszo-
ny (jak na warunki lokalne) standard powierzchniowy,
ale daleko im do standardu loftow gliwickich czy tédz-
kich. Skala interwenciji w istniejgce struktury budowla-
ne zostafa ograniczona do niezbednych dziatah: po-
zostawiono oryginalne stropy i stupy zelbetowe, oraz
wewnetrzne $ciany ceglane. Sciany zewnetrzne z ce-
gty licowej oczyszczono, naprawiajgc ubytki oryginal-
nym materiatem i uzupetniajac spoiny. Ocieplono je
od wewnatrz ptytami klimatycznym. Odéwiezone ele-
wacje z nowg Slusarkg okienng doskonale korespon-
dujg ze spokojng, modernistyczng architekturg dobu-
dowanych kubatur. Kontekstem wyjsciowym dla pro-
Jjektowanych domow byfa skromna architektura fabry-
czek. Zmusifo nas to do ascetyzmu w ksztaftowaniu
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1-3. Zespot ,Tytonidwka” w Biatymstoku; arch. arch. Barbara i Janusz Kaczynscy; realizacja 2008-2010 1. ,Duza fabryka” zaadaptowana
na mieszkania, zespolona z nowymi budynkami 2. ,Mata fabryka”, w ktérej zmieszczono 12 loftéw 3. Wejscie do zespotu od strony ul.
Warszawskiej 4-6. Centrum handlowe Alfa w fabryce Beckera w Bialymstoku; arch. Maciej Kurytowicz; realizacja 2006-2008 4. Widok galerii
od strony ul. Swietojanskiej. W pierzei dominuje zachowany budynek dawnego magazynu wyrobéw gotowych, tzw. ,Merkury”. Wyrazicie
zaznacza sie tez replika najstarszego budynku wykanczalni 5. Wewnetrzny pasaz wzdtuz dawnego magazynu 6. Budynek dawnej wozowni
jest ttem dla imprez organizowanych w galerii.




nowych budynkow. Fabryki stanowi¢ mialy punkt kul-
minacyjny wnetrza urbanistycznego [8]. Przyktad bia-
tostockiej Tytonidwki dowodzi, ze pozornie niecieka-
wa, utylitarna architektura przemystowa z przetomu
XIX/XX wieku moze sta¢ sie gtdowng atrakcjg komer-
cyjnej inwestycji. Moze tez — w potgczeniu z nowa,
szanujgca kontekst architekturg — stworzy¢ nowg ja-
kos¢ estetyczna.

Galeria handlowa w fabryce Beckera

Jak dotad najlepszym (a z pewnoscig najbardziej
znanym) przyktadem wykorzystania zabytkowych bu-
dynkéw pofabrycznych w Biatymstoku jest Galeria
Alfa przy ul. Swietojanskiej, ktéra powstata na tere-
nie dawnej fabryki pluszéw jedwabnych Towarzystwa
Biatostockiej Manufaktury Eugeniusz Becker i spot-
ka. Najstarsze budynki fabryki: wykanczalni i farbiarni
wzniesiono w latach 1883-84. W okresie najwiekszej
prosperity, w latach 1895-1911, kompleks znacznie
rozbudowano, realizujgc: 3 rozlegte hale tkalni (par-
terowe, z szedowymi dachami), kottownie mieszcza-
ca maszyne parowg, magazyn wyrobow gotowych,
Slusarnie i wozownie ze stajnig [9]. Budynki z tego
okresu miaty jednorodng stylistyke: surowe elewa-
cje z czerwonej i zo6ttej cegly, z detalem eksponujg-
cym wilasciwosci tego materiatu. Wizytowka zespotu
i jednoczesnie symbolem Manchesteru Potnocy stat
sie wzniesiony w 1895 roku budynek magazynu wy-
robéw gotowych, popularnie nazywany Merkurym.
Usytuowany wzdiuz ulicy Swietojanskiej, o pokaznej
kubaturze (3-kondygnacyjny), wykonany w catosci
z czerwonej cegty, wyrozniat si¢ starannie zaprojek-
towang wieloosiowg elewacjg, zaakcentowang pod-
wyzszonym ptaskim ryzalitem, ktérego szczyt wien-
czyt posag biegngcego Merkurego. Charakterystycz-
nym elementem zespotu byt takze tgcznik pomigdzy
budynkiem wykanczalni a magazynem Merkurego,
przerzucony na wysokosci trzeciej kondygnaciji, pod-
party zeliwnymi wspornikami. W latach 1902-1905
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obok fabryki wybudowano dla zarzgdu dwukondy-
gnacyjny patacyk w stylu neorenesansu francuskie-
go. W 1944 roku wycofujgce sig¢ wojska niemieckie
wyburzyly hale produkcyjne i skiady. Ocalat jedynie
pafacyk i Merkury. Po wojnie odbudowano zrujnowa-
ne obiekty, i fabryka wznowita dziatalno$¢ jako Biafo-
stocka Fabryka Wyrobéw Runowych Biruna.

W 2005 roku kompleks zostat sprzedany firmie
JWK Invest SA, ktéra w rok pozniej otrzymata de-
cyzje o budowie na tym obszarze galerii handlowej.
W wytycznych konserwatorskich do bezwzglednego
zachowania wskazano tylko dwa obiekty: paftacyk Za-
rzgdu Towarzystwa oraz magazyn Merkury, poniewaz
tylko one znalazty sie w wojewddzkim rejestrze za-
bytkéw. Stuzby konserwatorskie, kierujgc sie Scisty-
mi zasadami selekcjonowania, uznaly za zabytkowe
tylko obiekty o szczegdélnych walorach historycznych
i artystycznych, zachowane w oryginalnym stanie.
Do zachowania nie rekomendowano nawet najstar-
szego w zespole budynku wykanczalni, zignorowano
tez wartos$ci kulturowe zachowanej substanciji, prak-
tycznie dajgc przyzwolenie nie wyburzenie wigkszo-
$ci kompleksu. Cate szczescie, ze projektant — Ma-
ciej Kurytowicz- nie ograniczyt sig¢ do programu mini-
mum. W przestrzen galerii oprocz Merkurego wigczo-
no takze budynek wozowni. Zostawiono réwniez slad
po najstarszym budynku wykanczalni: we wnetrzu
jest to negatyw dawnej kubatury odtworzony w for-
mie pasazu, na zewnatrz — wyraziécie odcinajgca sie
od szklanej fasady — Sciana szczytowa rozebranego
budynku. Nie ulega watpliwosci, ze o sukcesie Ga-
lerii Alfa (potwierdzonym 4 nagrodami) zadecydowa-
to umiejetne potaczenie nowoczesnej struktury z hi-
storycznymi obiektami. To one budujg klimat galerii
i sg jej wyroznikami. Pozostaje jednak pewien niedo-
syt: standardowe rozplanowanie galerii nie odzwier-
ciedla uktadu przestrzennego zespotu fabrycznego,
a zachwiane proporcje pomiedzy nowym i dawnym
czynig z oryginalnej tkanki forme gadzetu. Aranza-
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cja wnetrz zachowanych budynkdw w niedostateczny
Sposob wykorzystuje postindustrialny charakter prze-
strzeni. (...) Dawna architektura utracifa swg surowg
autentycznosc i sprowadzona zostata do roli dekora-
cji w teatrum ,Swigtyni handlu” [10].

Podsumowanie

Adaptacje historycznych budynkéw poprzemysto-
wych sg nie tylko racjonalnym odruchem wykorzystania
istniejgcych struktur budowlanych, ale przede wszyst-
kim najlepszym sposobem na zachowanie (przetrwa-
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NEW LIFE OF OLD INDUSTRIAL ARCHITECTURE - EXAMPLES
FROM ,MANCHESTER OF THE NORD”

Industrial architecture from the period of industrialization, although still too little appreciated, is used today
for new purposes, mainly: public utility and housing. The second life it owes not only utilitarian, but also cul-
tural and aesthetical values. The problem is illustrated by two examples from the area of Bialystok, which in
the nineteenth century was called the Manchester of the North.

Keywords: industrial architecture, adaptations, lofts, shopping center

Introduction

In the space of Polish cities, a surprising number
of buildings and factory complexes from the industrial
period remains. In the epoch of the Polish People’s
Republic, after industry was nationalized, most of
them were still used for purposes consistent with or
similar to their originally intended use. Despite the
fact that they acted mainly as storehouses, production
was in full swing in some of them. Their duration was
determined by some utilitarian reasons: the relatively
good technical condition of their building structure
and its usefulness.

The situation changed after the year 1990 when
the mechanisms of market economy began to deter-
mine the fate of the postindustrial heritage. On one
hand, they led to the economic decline and closure
of factories; on the other hand, they turned them, or
rather the area they occupied, into the object of serious
investors’ desire. It turned out that the trump card was
their location: complexes of factories, raised on city
outskirts in the 19" century, are now found in central
areas characterized by high ground rente. Restor-
ing these spaces to the cities by replacing industrial

functions with those more adequate to their location
(public use, residence) is a rational action adjusted to
the policy of sustainable development. An attitude to
postindustrial buildings, reflected in decisions about
demolishing or adapting them, remains the principal
question which causes heated arguments. It would
be difficult to disagree with the opinion that we still
depreciate industrial relics as objects with no value, no
significance, as technologically worn-out cubatures [1].
However, it is also true that social awareness in this
matter changed a lot in the previous decade. More
and more people tend to appreciate the cultural val-
ues of industrial architecture, perceived mainly in its
historical and social aspect, as well as its esthetical
and ethical values. In the systematics of architectural
values suggested by Andrzej Basista [2], these values
are higher than the utilitarian ones. Acknowledging
industrial architecture as cultural heritage is confirmed
by the inclusion of numerous objects and complexes
into the register of protected monuments. Regardless
of their legal status, the value of old buildings is their
authenticity and uniqueness which cannot be over-
estimated in a world dominated by global products.

* Dgbrowska-Milewska Grazyna, Assoc. Prof. D.Sc. Ph.D. Arch., Biatystok University of Technology, Faculty of Architecture.



98

1-8. Tytonidwka complex in Biatystok; Arch. Arch. Barbara and Janusz Kaczynski; implementation 2008-2010 1. The big factory adapted to
flats, joined with new buildings 2. The little factory with twelve lofts 3. Entrance to the complex from Warszawska St.  4-6. Alfa Shopping
Centre in Becker’s Factory in Bialystok; Arch. Maciej Kurytowicz; implementation 2006-2008 4. View of the shopping centre from Swietojanska
St. Frontage dominated by the preserved former storehouse for readymade products — The Mercury. Replica of the oldest building — the
finishing shop —is pronounced, too 5. Internal shopping arcade along the old storehouse 6. Former coach house acts as the background
for events organized at the shopping centre.




This paper presents two examples of adapting
postindustrial buildings from the late 19" century
and the early 20* century located in Biatystok which
was once called the Manchester of the North. In
the last quarter of the 19" century, this city was the
largest centre of textile industry in the guberniyas of
the Northwestern Country. In 1898, three hundred
factories employed 5,092 workers here [3].

Tytoniéwka Lofts

The idea of using post-factory buildings for
residential purposes is not new but its realization
in Poland differs a lot from the American or English
tradition. Their lofts were formed by the indigent al-
ternative class - artists who combined studios with
flats, young people looking for spacious and cheap
lodgings. Under the Polish circumstances, e.g. in
Scheibler’s workshop in td6dz [4] or in the former
granary in Gliwice [5], lofts are exclusive, big flats
meant for wealthy clients who search for some original
solutions and the genuine mood of old architecture.
Even if the interest in lofts is just a question of fashion
cherishing the illusion of artistic life in a postindustrial
scenery, adaptations bring more and more historical
industrial objects back to life.

Barbara and Janusz Kaczynski, the authors of the
design of a residential complex Tytonidwka with trade,
service and office functions, implemented in the years
2008-2010 on the grounds of the closed tobacco fac-
tory between Warszawska Street and Modlinska Street
in Biatystok, were also guided by the intention to save
some old factory buildings. The first factory buildings
(owned by Fajwel Janowski) were constructed in the
second half of the 19" century. In the 1920s (after the
factory was nationalized and handed over to the Man-
agement of the Polish Tobacco Monopoly), the com-
plex was extended and modernized [6]. Even though,
in accordance with the restoration paradigms, the
architecture of the preserved buildings is described
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as utilitarian and styleless, the designers noticed the
unpretentious beauty of non-plastered walls of yellow
brick and appreciated the suitableness of simplicity.
Tytoniowka includes plain buildings with a utilitarian
form and plan. However, if we look more carefully,
we will see the details, the proportions, the rhythms
and the living texture of the sunlit wall [7]. Two factory
buildings (the so-called little factory and big factory)
were adapted to lofts. A characteristic residential
building in Warszawska St. (from the first half of the
19" century, one storey and a roof, situated terminally
to the street) was preserved, too, and adjusted to the
structure of the new frontage building. This layout
was complemented with three new residential and
service buildings which formed a public passage-
way and a semipublic extended internal courtyard
Between the Factories (closed, unfortunately). The
land configuration made it possible to build a two-
level underground garage. From among 129 designed
flats of various types, thirty-six are located within the
historical walls. They have an increased area standard
(for local conditions) but stay far behind the standard
of lofts in Gliwice or tédz. The scale of interference
in the existing constructional structures was limited to
necessary actions: the original structural ceilings and
poles of reinforced concrete as well as the internal
brick walls were preserved. The external walls of fac-
ing brick were cleaned; cavities were filled with the
original material; the joints were refitted. They were
insulated with climatic panels from the inside. The
redecorated facades with new windows excellently
correspond with the quiet, modernist architecture
of the added cubatures. The initial context for the
designed houses was the plain architecture of those
little factories. It imposed a kind of asceticism while
shaping new buildings. The factories were expected
to make the culminating point of an urban interior [8].
The example of Biatystok’s Tytonidwka proves that ap-
parently uninteresting, utilitarian industrial architecture
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from the turn of the 19" century may become the
main attraction of a commercial investment. It may
also create a new esthetical quality combined with
new architecture which respects its context.

The Shopping Centre in Becker’s Factory

As far, the best (certainly the best-known) example
of using historic post-factory buildings in Biatystok
has been the Alfa Shopping Centre in Swietojariska
St. which came into existence on the grounds of the
former silk plush factory of the Society of the Eugeniusz
Becker & Co. Workshop in Bialystok. Its oldest build-
ings — the finishing shop and the dye house — were
raised in 1883-84. In its economic boom (1895-1911),
the complex was extended and complemented with
three vast one-storey weaving halls, a boiler house with
a steam engine, a storehouse for readymade products,
a locksmith’s shop and a coach house with a stable[9].
Buildings from that period had uniform stylistics: aus-
tere facades of red and yellow brick with detail expos-
ing the features of this material. The landmark of the
complex as well as a symbol of the Manchester of the
North was the storehouse for readymade products,
constructed in 1895, colloquially called The Mercury.
Situated along Swietojanska St., with an impressive
cubature (three storeys), built of red brick only, it
was distinguished by its carefully designed multi-axis
facade accented with an elevated flat break topped
with a figure of Mercury at a run. Another characteristic
element was a connecting passageway between the
finishing shop and The Mercury at the third storey level
supported with cast-iron cantilevers. In 1902-1905,
a two-storey little palace for the management was
built in the style of the French neo-Renaissance. The
retreating German army demolished the manufactur-
ing halls and the storehouses in 1944. Only the palace
and The Mercury were spared. After the war, the ruined
objects were rebuilt, and the factory resumed work as
the Biatystok Fleece Factory Biruna.

In 2005, the complex was sold to JWK Invest
PLC. One year later, they received a decision on
constructing a shopping centre in this area. The
restoration guidelines indicated just two objects for
unconditioned preservation: the little palace of the
Society Management and The Mercury storehouse
because only they entered the provincial register of
monuments. The restoration service, guided by the
strict principles of selection, regarded objects with
special historic and artistic values, preserved in their
original condition, as monumental. Even the oldest
building in the complex — the finishing shop — was not
recommended; the cultural values of the preserved
substance were ignored, too, which in practice
meant consent for demolishing most of the complex.
Fortunately, the designer — Maciej Kurytowicz — did
not limit himself to the minimum programme. The
Mercury as well as the coach house were included
in the space of the shopping centre. The stamp of
the oldest finishing shop was also left: in the interior,
it is the negative of the old cubature reproduced in
the form of a shopping arcade; outside — the gable
of the pulled-down building which proudly stands out
against the glass facade. Undoubtedly, the success of
the Alfa Shopping Centre (confirmed by four awards)
was determined by a skillful combination of a modern
structure and some historical objects. They build
the climate of the place and act as its distinguishing
features. However, a beholder may feel some kind
of insufficiency: the standard design of the shopping
centre does not reflect the spatial layout of the fac-
tory complex, while the shaken proportions between
new and old turn the original tissue into the form
of a gadget. The arrangement of the interiors of the
preserved buildings uses the postindustrial character
of the space in an unsatisfactory manner. (...) This
old architecture has lost its austere authenticity and
been equalled to theatrical decoration in this “temple
of commerce” [10].



Summary

Adaptations of historical postindustrial buildings
are not only a rational reaction which uses the exist-
ing constructional structures but, first and foremost,
the best manner of preserving objects which make
a part of the history of a city and certify the industrial
stage of its growth. Adjustment to new functions
— more adequate to locations, necessary for the
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