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PRZEMIANY W FIZJONOMII ULICY PIOTRKOWSKIEJ]
W tODZI

Artykut zawiera wybrane wyniki badan dotyczace fizjonomii ul. Piotrkowskiej w todzi.
Opisano takie elementy fizjonomii, jak architektura, materiat budulcowy budynkdédw i nawierzchni
ulicy, materiat pokrycia dachéw. Gruntownie, na podstawie opracowanej klasyfikacji warunkéw
Srodowiska mieszkaniowego, zbadano stan techniczny budynkéw i nawierzchni ulicy oraz ilo$¢
i jako$¢ zieleni miejskiej. W podsumowaniu zawarto przewidywane kierunki zmian w fizjonomii
opisywanego obszaru.

1. Wstep

Zachodzace w Polsce od 1989 r. przemiany polityczne, spoteczne
i gospodarcze wywieraja wptyw na polskie miasta, a przykiadem takiego
wptywu jest obszar todzi. Przemiany dotyczg w duzym stopniu fizjonomii
miasta, szczegOlnie silnie zaznaczajagc sie na terenie S$rdédmiescia i na
ul. Piotrkowskiej. Badana ulica jest obszarem, na ktorym powstajga nowe
inwestycje, istniejgce obiekty poddawane sg restytucjil nastepujg zmiany
nawierzchni i matej architektury. Fizjonomia ul. Piotrkowskiej zostata poddana
badaniom przeprowadzonym w latach 1997 i 1998, ktérych wyniki beda
przedstawione w niniejszym artykule.

Ulica Piotrkowska stanowi historycznie uksztaltowang potudnikowg o0$
rozwoju miasta, biegnie ona z po6inocnego zachodu ku potudniowemu
wschodowi. Lezy na terenie trzech dzielnic administracyjnych +odzi, tj.
Srédmiescia, Gornej i Widzewa (rys. 1). Dtugo$é ul. Piotrkowskiej wynosi ok.
4,5 km, jej szeroko$¢ jest za$ zréznicowana i generalnie zwieksza sie z p6inocy
na potudnie. W czesci péitnocnej wynosi ok. 17 m, natomiast w potudniowej
wzrasta do ok. 26 m (Wolaniuk 1996). Granicznymi punktami badanej ulicy sg
dwa place:

1 Restytucja: terminem tym okre$la sie przywrdécenie do dawnego stanu (Encyklopedia Mulliineclialiui
1999, PWN). W niniejszym artykule zostat on przyjety w szczegdlnosci dla kamienic na ul. Piotrkowskiej.



- pl. Wolnosci ograniczajacy ul. Piotrkowskg od pdinocy,

- pl. Niepodlegtosci ograniczajacy jg od potudnia.

Obszar rozpatrywanej ulicy podzielono dla celow badawczych na nastepujgce
strefy: frontowga, obejmujgcag sama ulice i kamienice frontowe, oraz podwaérzy,
obejmujacg podworza i oficyny zlokalizowane w podwdrzach ul. Piotrkowskiej.
Dodatkowo badang ulice podzielono na dwie kolejne, r6znigce sie miedzy sobg
strefy: pdinocng - od pl. Wolnosci do przecznicy Mickiewicza-Pitsudskiego i
potudniowa, od przecznicy Mickiewicza-Pitsudskiego do pl. Niepodlegtosci”
(rys. 1).

Fizjonomie rozumiano jako budowe zewnetrzng miasta, tj. jego o0goélne
oblicze, formy zabudowy oraz rodzaje uzytych materiatdw budowlanych (Koter
1974). Poza cechami dotyczacymi budynkéw w badaniach wzieto pod uwage
elementy zwigzane z fizjonomig nawierzchni ulic, chodnikéw i podworzy oraz
zielen miejskg (Leszczycki 1932).

W celu przeprowadzenia badan fizjonomii zmodyfikowano klasyfikacje
przedstawiong w pracy P. Knox‘a (1976). Powstala metoda badawcza, ktora
polega na nadawaniu odpowiedniej liczby punktow w zakresie stanu
technicznego budynkéw i nawierzchni ulicy oraz chodnikéw, ilosci oraz jakosci
zieleni miejskiej (tab. 1).

Powyzsza modyfikacja byta tez szeroko konsultowana z prof. dr R. C. Riley
z Uniwersytetu w Portsmouth w Wielkiej Brytanii oraz z dr Anng M. Niznik z
Uniwersytetu todzkiego. Klasyfikacja ta stanowi nowatorskie podejscie w
badaniach fizjonomii terenéw miejskich w literaturze polskiejl Nalezy
jednoczes$nie zaznaczyé, ze wyniki uzyskane na podstawie badan
wykonywanych przy uzyciu tej metody zalezg w pewnej mierze od
indywidualnej percepcji badacza. Jednak dla zwiekszenia poréwnywalnosci
wynikow wprowadzono szczeg6towe Kkryteria oceny stanu poszczegdlnych
elementéw (tab. 1). Badania fizjonomii poza stanem technicznym polegaty
réwniez na okresleniu materiatu budulcowego Scian, materiatu pokrycia dachéw
i liczby kondygnacji budynkéw na ul. Piotrkowskiej.

W strefie péinocnej ul. Piotrkowskiej obowigzuja daleko idgce ograniczenia w ruchu pojazdow
mechanicznych, natomiast w strefie potudniowej dopuszczony jest swobodny ruch pojazdéw.

Nalezy podkresli¢, ze klasyfikacja warunkéw $rodowiska mieszkaniowego jest czeécig szerszej analizy
dotyczacej stanu zagospodarowania przestrzennego ul. Piotrkowskiej i jego wptywu na $rodowisko
mieszkaniowe, ktéra zostata opracowana przez autora w 1999 r.
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Rys. 1. Wybrane elementy fizjonomii ul. Piotrkowskiej (stan z 1998 r.)

Zrbédto: opraé, wiasne na podstawie badan terenowych i materiatow Wydziatu Drog UML



Tabela |
Klasyfikacja warunkéw srodowiska mieszkaniowego

Stan techniczny budynku Liczba punktow
Stan bardzo dobry (odnowiony w catosci lub w wiekszej czesci:
odnowiona fasada, odnowione okna, drzwi) 9-11
Stan dobry (odnowiona fasada) 6-8
Stan $redni (fasada nie odnowiona, podobnie okna i drzwi, jednak
obiekt jest dobrze zachowany) 3-5
Stan zby (sytuacja jak wyzej, z tym ze obiekt znajduje sie w ztym
stanie technicznym - farba, tynki odpadaja, niszczeja balkony)
Stan techniczny nawierzchni ulic, chodnikéw, podworzy Liczba punktow
Nawierzchnia nowa lub stara, utrzymana w bardzo dobrym stanie:

1-2

nie wystepuja ubytki w nawierzchni, brak nieréwnosci itp. 57
Nawierzchnia utrzymana w $rednim stanie (asfaltowa lub z kostki):

wystepujg nieznaczne ubytki w nawierzchni, nieznaczne 2-4

nieréwnosci
Nawierzchnia w ztym stanie, zniszczona, liczne ubytki w

nawierzchni, liczne nieréwnosci - przeszkadzajace w poruszaniu 1

sie pojazddéw i ludzi

llos¢ i jakos¢ zieleni miejskiej Liczba punktow

Zielen wduzej ilosci (drzewa, krzewy, trawa) 0-11
Zielent z dominacjg krzewow i trawnikéw (mata ilos¢, lub brak

drzew) 6-8
Zielen uboga (tylko lub prawie tylko trawniki badZz pojedyncze

drzewa, klomby) 1-5
Brak zieleni miejskigj 0

Zr6dto: opraé, wiasne na podstawie P. Knox (1976) i konsultacji z prof. dr R. C. Riley.

2. Fizjonomia strefy frontowej ul. Piotrkowskiej

Jezeli chodzi o style architektoniczne wystepujace w strefie frontowej ul.
Piotrkowskiej, to pojawiajg sie tutaj formy jednego stylu oraz dominujace fasady
eklektyczne charakteryzujgce sie potgczeniem elementéw wystroju réznych
stylow (Matek 1990). Detal architektoniczny przez nie reprezentowany zawiera
bardzo wiele elementéw zaczerpnietych ze stylow pochodzacych z minionych
epok, np. gotyku, renesansu czy baroku. Okoto 1900 r. do architektury ul.
Piotrkowskiej wkroczyta secesja. ,Secesjonisci” gtosili zasade powrotu do
natury, zwlaszcza $wiata organicznego, jako Zrodta czerpania motywoéw. Stad
witasnie tak liczne w tym stylu detale zwierzece - tabedzie, flamingi, czy
motywy roélinne - lilia wodna lub irys. Jednak, wbrew potocznemu mniemaniu,



obiektow secesyjnych jest na ul. Piotrkowskiej niewiele, gdy styl 6w bowiem
zawitat na te ulice, byta ona juz w zasadzie uksztaltowana przez architekture
drugiej potowy XIX w. (Matek 1990).

Pierwszym elementem, ktory poddano badaniom, byt materiat budulcowy
budynkéw. W strefie frontowej wyraznie przewaza na ul. Piotrkowskiej cegta,
na drugim miejscu znajduje sie wielka ptyta, a na trzecim inne materialy, takie
jak aluminium, zelbeton i szkio (tab. 2). Cegta wystepuje na calym badanym
obszarze, wielka ptyta stanowi za$ material wykorzystany przy wznoszeniu
budynkéw o charakterze plomb architektonicznych. Ponadto jest ona budulcem
obiektéw Srédmiejskiej Dzielnicy Mieszkaniowej, ktérych skupienie wystepuje
pomiedzy al. Pitsudskiego a ul. Wigury. Jezeli chodzi o materialy takie, jak
szkto czy aluminium, to wystepujg one duzo rzadziej, np. w nowo powstatym
budynku D.H. ,,Saspol” czy w siedzibie Powszechnego Banku Gospodarczego
SA.

Kolejnym analizowanym zagadnieniem byt materiat pokrycia dachu. Wsréd
budynkéw w strefie frontowej ul. Piotrkowskiej przewaza papa, na drugim
miejscu wystepuje blacha, natomiast dachdwka stanowi jedynie niewielki
odsetek pokry¢ dachowych (tab. 2). W rozmieszczeniu materiatu pokrycia dachu
nie zauwazono wystepowania szczeg6lnych tendencji. Na przyktad papa jest
charakterystyczna dla budowli starych i jeszcze nie odrestaurowanych, ale
wystepuje tez w niektdrych budynkach poddanych renowacji, czy nawet w
przypadku nowych budynkéw.

Tabela 2

Materiat budulcowy $cian i pokrycia dachéw w % w strefie frontowej na ul.
Piotrkowskiej (stan z pazdziernika 1997 r.)

Strona wschodnia ulicy Strona zachodnia ulicy
materiat budulcowy materiat materiat budulcowy materiat
Scian pokrycia dachu cian pokrycia dachu
Cegla 86 papa 89 cegla 84 papa 8l
Wielka ptyta 12 blacha 9 wielka ptyta 15 blacha 14
Aluminium, szkio dachdwka 2 aluminium, szkio dachéwka 5
i zelbeton 2 i zelbeton 1

Zrodto: oprae. wiasne na podstawie badar terenowych.

Liczba kondygnacji to kolejny z analizowanych elementéw fizjonomii. W
strefie frontowej ul. Piotrkowskiej waha sie ona od 1 do 23 (w bloku
Srodmiejskiej Dzielnicy Mieszkaniowej pod numerem  182). Srednia
arytmetyczna z liczby kondygnacji to 4,5 dla strony wschodniej badanej ulicy i
4,4 dla strony zachodniej. W przypadku obu pierzei ul. Piotrkowskiej liczba
kondygnacji w budynkach maleje z potudnia na pdinoc. Wyraznie pod
wzgledem liczby kondygnacji wyr6zniajg sie na badanym obszarze budynki
powstate po Il wojnie $wiatowej, szczegblnie rejon Sroédmiejskiej Dzielnicy



Mieszkaniowej oraz siedziba Banku Rozwoju Eksportu, Powszechnego Banku
Gospodarczego SA, czy Banku Pekao SA.

Badania fizjonomii, poza opisanymi wyzej elementami, obejmowaty takze
stan techniczny budynkéw, rozpatrywany wedtug przyjetej Kklasyfikacji
warunkow Srodowiska mieszkaniowego, ktérej cze$s¢ odnosita sie do tego
zagadnienia (tab. 1). Stan techniczny budynkéw w strefie frontowej ul.
Piotrkowskiej mozna okresli¢ (wedtug przyjetej klasyfikacji) jako $redni, na co
wskazujg obliczone4 miary tendencji centralnej (Srednia arytmetyczna - po
wschodniej stronie ulicy - 4,6; po zachodniej - 4,7; mediana - po wschodniej
stronie ulicy - 4; po zachodniej - 5). Najwiecej w przypadku obu stron ul.
Piotrkowskiej przyznano ocen z przedziatu stanu $redniego budynkéw, tzn. 3-5
punktéw (tab. 4). Wskazuje to na duzg liczbe budynkéw nie odnowionych, ale
zachowanych w dobrym stanie technicznym (tab. 3).

Jezeli chodzi o strukture wilasnosci obiektéw, to noty z przedziatu
charakteryzujagcego stan bardzo dobry budynkéw nadano w wiekszosci
przypadkdw posesjom nalezagcym do gminy £6dZ, na drugim miejscu5 znalazty
sie obiekty wtasnosci prywatnej (tab. 4). Wynika z tego, ze wiegkszos¢
odrestaurowanych obiektow na badanym terenie to inwestycje gminne, przy
czym wiasno$é prywatna jest w tych procesach réwniez istotna.

Kolejnym elementem branym pod uwage w badaniu fizjonomii ul.
Piotrkowskiej byta zielen, jej ilos¢ ijakos¢, analizowane wedtug tabeli punktow
(tab. 1), bedacej czescig klasyfikacji warunkow S$rodowiska mieszkaniowego.
Jezeli chodzi o noty przyznane w strefie frontowej, to najczesciej po obu
stronach ul. Piotrkowskiej wystgpity oceny réwne 0 punktéw, ktére wskazujg na
zupetny brak tu zieleni miejskiej (tab. 5).

Srednia arytmetyczna i mediana obliczone z ogétu przyznanych punktéw
(Srednia arytmetyczna - po wschodniej stronie ulicy - 1,2; po zachodniej - 1,2;
mediana - po wschodniej stronie ulicy - 0; po zachodniej - 0) nie mogg by¢
w tym przypadku zastosowane z powodzeniem, poniewaz szereg charakteryzuje
sie wysokg dyspersja6.

Ogdlinie obszary, na ktérych wystepuje zielen, mozna podzieli¢ na kilka
kategorii:

- tereny parkéw - wystapit jeden taki przypadek,

- tereny skwerdéw, np. przy pl. Niepodlegtosci, przy ul. Tymienieckiego, przy
al. J6zewskiego itp.,

- tereny trawnikow, niekiedy z obecno$cig drzew,

- obszary z zielenig w klombach lub pojedyncze drzewa - szczegdlnie czesto
wystepujgce w strefie pétnocnej.

4 Wartoéci obliczonego dla obu stron badanej ulicy odchylenia przecietnego nie przekraczajg potowy
wartosci $redniej arytmetycznej, co $wiadczy o stabej dyspersji i wystepowaniu tendencji centralnej.
3WIiczajqc nowe inwestycje, ktére bedg oméwione doktadnie w dalszej czesci artykutu.

Swiadczy o tym warto$¢ odchylenia przecietnego, ktérego wielko$é znacznie przewyzsza warto$é
potowy $redniej arytmetycznej.



Tabela 3

Punktacja dotyczaca stanu technicznego budynkéw w strefie frontowej ul.
Piotrkowskiej (stan z pazdziernika 1997 r.)

Strona zachodnia ulicy Strona wschodnia ulicy
Punktacja budynki budynki
liczba bezwzgledna % liczba bezwzgledna %
n 10 59 17 10,7
10 10 5,9 2 13
9 0 0,0 3 19
8 1 0,6 1 0,6
7 2 12 1 0,6
6 5 3,0 8 5,0
5 59 34,9 41 25,8
4 25 14,8 18 11,3
3 32 18,9 28 17,6
2 19 11,2 29 18,3
1 6 3,6 U 6,9
Suma 169 100,0 159 100,0

Zr6dto: obliczenia wtasne na podstawie badan terenowych.

Tabela 4

Struktura wihasnosci obiektdw w stanie bardzo dobrym i ztym w strefie frontowej ul.
Piotrkowskiej (stan z listopada 1997 r.)

Liczba budynkéw

Wrasnos¢ stan zty % stan bardzo dobry %
Gminna 29 45 20 48
Prywatna 23 35 14 33
Wieczyste uzytkowanie gruntu - - 3 7
W inwentaryzacji* 8 12 5 12
Wspdtwiasnosé 5 8 . -
Suma 65 100 42 100

* Budynki o nieokre$lonej wtasnoséci znajdujace sie w inwentaryzacji przez Urzad Miasta todzi (UML).
Zr6dto: opraé, whasne na podstawie materiatow UML.

Zielen znajdujgca sie w strefie frontowej ul. Piotrkowskiej ma rowniez te
charakterystyczng ceche, ze w wiekszosci przypadkdéw jest dobrze utrzymana i
konserwowana. Jednak jej ilo$¢ jest zdecydowanie zbyt mata jak na potrzeby
mieszkancow $rédmiescia Lodzi.

Nalezy zaznaczy¢, ze zabudowa ul. Piotrkowskiej pochodzi z réznych
okresow historycznych. Ws$rdd tej zabudowy znajdujg sie takze budynki
powstate lub przebudowane po 1989 r. Ponadto cze$¢ obiektow znajduje sie
w budowie, a dalsze sg juz zaplanowane. Jezeli chodzi o nowo powstate



inwestycje7 (rys. 1), to na badanej ulicy zostat wybudowany 20-kondygnacyjny
biurowiec zlokalizowany pod numerem 148/150. Biurowiec ten powstat w 1977 r.
jako siedziba Zjednoczenia Przemystu Skoérzanego, a w 1991 r. zostat przejety
przez Bank Rozwoju Eksportu SA i gruntownie zmodernizowany.

Tabela 5

Punktacja dotyczaca ilosci ijakosci zieleni miejskiej w strefie frontowej ul.

Piotrkowskiej (stan z pazdziernika 1997 r.)

Strona zachodnia ulicy Strona wschodnia ulicy
Punktacja budynki budynki
liczba bezwzgledna % liczba bezwzgledna %
u 0 0,0 3 19
10 8 4,7 1 0,6
9 2 12 2 13
8 1 0,6 0 0,0
7 0 0,0 0 0,0
6 5 3,0 2 13
5 3 18 5 31
4 0 0,0 1 0,6
3 3 18 7 4.4
2 22 13,0 21 132
1 12 7,0 28 17,6
0 113 66,9 89 56,0
Suma: 169 100,0 159 100,0
Zr6dto: obliczenia wtasne na podstawie badan terenowych.
Tabela 6

Rok
1992
1993

1994
1995
1996
1997

Etapy zmiany nawierzchni w strefie frontowej ul. Piotrkowskiej

Modernizowany odcinek ulicy
od Nawrot-Zamenhofa do Tuwima-Struga
od Pitsudskiego-Mickiewicza do Nawrot-Zamenhofa oraz pasaz ZNP
(plac miedzy posesiami 135 i 137) i parking przed ZUS
od Tuwima-Struga do Traugutta-6 Sierpnia
od Traugutta-6 Sierpnia do Zielonej-Narutowicza
od Zielonej-Narutowicza do Jaracza-Wieckowskiego
od Jaracza-Wieckowskiego do pl. Wolnosci

Zrbédto: opraé, wiasne na podstawie materiatébw z Wydziatu Urbanistyki i Architektury UML.

7 za takie przyjeto budynki, ktére powstaty w latach 90. XX w. lub tez wczeéniej (lata 70. i 80.). ale
przebudowane w tym okresie w istotny sposéb.



Podobnie przedstawia sie sytuacja, jezeli chodzi o pietnastokondygnacyjny
biurowiec zlokalizowany przy Piotrkowskiej 270. Powstat on réwniez w latach
70. i zostal gruntownie przebudowany po 1989 r. Obiekt ten stanowi
wspoOtwilasnosé  Instytutu  Technik  W#dkienniczych  ,Tricotextil” oraz
Powszechnego Banku Gospodarczego SA. Bank8, ktéry zajmuje parter budynku,
dokonat jego gruntownej przebudowy i zmiany otoczenia. Kolejnym obiektem,
ktérego budowe rozpoczeto w latach 80. a ukoficzono w latach 90. jest siedziba
Banku Pekao SA na ul. Piotrkowskiej 288. Skiada sie on z trzech budynkéw
oznaczonych w planie inwestycyjnym symbolami A, B i C. Budulec stanowi
szkto, aluminium, zelbeton oraz cegta; biurowiec w najwyzszej czesci ma 12
kondygnacji. Pierwotnie miata sie tu miesci¢ siedziba oddziatu Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych, jednak przeznaczenie zostato zmienione na bankowe.
Kolejna nowa inwestycja jest D.H. ,,Saspol” na ul. Piotrkowskiej 95. Budowa
zostata rozpoczeta w grudniu 1993 r., a zakonczona we wrzesSniu 1994 r.
Wiascicielem obiektu jest spotka z udziatem kapitatu zagranicznego o nazwie
»Saspol”, ktérej siedziba znajduje sie w Warszawie. Na terenie dziatki
zajmowanej do tej pory przez sr6dmiejskie targowisko powstat nowoczesny dom
handlowy o tgcznej powierzchni uzytkowej94160 nr.

Omowione budynki otrzymaty podczas badan terenowych punktacje rzedu 9
do 11 punktéw, co oznacza, ze charakteryzuje je bardzo dobry stan techniczny.
Wsp6lnie z poddanymi gruntownej restytucji kamienicami stanowig one grupe
budynkéw, charakteryzujgcych sie punktacjg z najwyzszego przedziatu przyjetej
klasyfikacji.

Omowione wyzej procesy nie wyczerpujg w petni problematyki zwigzanej ze
zmianami fizjonomii w obszarze ul. Piotrkowskiej. Bardzo istotne przeobrazenia
nastepuja bowiem w zwigzku z wymiang nawierzchni i przebudowg matej
architektury na terenie badanej ulicy. Zmiana nawierzchni dotyczyta strefy
potnocnej, nie byta przeprowadzona w obszarze swobodnego ruchu pojazdéw
mechanicznych.  Przebudowa kolejnych  odcinkéw poprzedzana byta
odpowiednig uchwatg Zarzadu Miasta todzi. Jako pierwszy wyremontowano
obszar pomiedzy ul. Nawrot-Zamenhofa a Tuwima-Struga. Przebudowa
kolejnych odcinkéw ul. Piotrkowskiej nastepowata systematycznie w kolejnych
latach, a przystgpienie do rob6t byto poprzedzane odpowiednig uchwatg Zarzadu
Miasta todzi.

Przebudowa obszaru ul. Piotrkowskiej objeta wymiane nawierzchni jezdni i
chodnik6w, ktdra zostata poprzedzona demontazem starego podtoza. Wykonano
nowa podbudowe, na ktérej utozono betonowg kostke. Ponadto dokonano
wymiany kraweznikéw, odwodniono ulice poprzez odpowiednie wyprofilowanie
jej nawierzchni i przebudowe ulicznych  wpustéw kanalizacyjnych.

KBank ten wchodzi w sktad grupy PKO SA.
9Informacje pochodza z firmy konstrukcyjnej Uniprojekt sp. z 0.0. z siedziba przy ul. Rewolucji 49, ktéra
wykonata projekt budynku.



Nawierzchnia ulicy rozni sie wyraznie na jej poszczegolnych odcinkach, ktdre
wykonano w réznych okresach. Wynika to m. in. ze zmiennego nacisku, jaki
ktadziono na wykonywanie zalecei wojewo6dzkiego konserwatora zabytkow.
Nawierzchnia jezdni i chodnikéw na odcinku od Mickiewicza-Pitsudskiego do
Zielonej-Narutowicza jest wykonana z r6znego rodzaju kostki betonowej
o kolorach z6ttym, czerwonym i szarym. Natomiast w pelni zalecenia
konserwatora zrealizowano dopiero w czesci ul. Piotrkowskiej potozonej na
péinoc od tej przecznicy. Na tym odcinku az do pl. Wolnos$ci utozona zostata
kostka typu ,,Starobruk” w kolorze antracytu, a remontowane wjazdy do bram
wykonano z kostki granitowej tamanej. Kolejnym elementem restytucji ul.
Piotrkowskiej byta wymiana ulicznego oS$wietlenia oraz wprowadzenie
iluminacji fasad najbardziej warto$ciowych architektonicznie kamienic.

Tabela 7

Punktacja dotyczgca stanu technicznego nawierzchni na terenie strefy frontowej ul.
Piotrkowskiej (stan z pazdziernika 1997 r.)

P Punktacja  Strona zachodnia ulicy  Strona wschodnia ulicy
Wyszczegolnienie

liczba punktéw % liczba punktow %

Ulica 7 43 284 49 30,8
6 51 301 37 232

5 59 35,0 64 40,3

4 9 53 7 44

3 2 12 2 13

2 ] .

1 . : , .

Suma 169  100,0 159 100,0

Chodniki 7 48 284 52 32,7
6 38 225 37 233

5 27 16,0 31 195

4 46 27,2 29 182

3 10 59 7 44

2 - - 2 12

1 - - 1 07

Suma 169  100,0 159 100,0

Zrbédto: obliczenia wiasne na podstawie badan terenowych.

Dodatkowo wykonano tez przebudowe sygnalizacji Swietlnej na
skrzyzowaniach kierowanych. tgacznie z wymiang nawierzchni w strefie
poinocnej dokonano rowniez przebudowy maltej architektury. Ponadto
remontom nawierzchni towarzyszyto przebudowanie infrastruktury technicznej,
wykonane i sfinansowane przez poszczegdlnych gestorow uzbrojenia
podziemnego. Zmiany dokonane w infrastrukturze maja na celu przediuzenie



czasu eksploatacji urzadzen, wyeliminowanie awaryjnosci sieci, jak i
konieczno$ci ewentualnego naruszania nowej nawierzchni.

Stan techniczny nawierzchni jest elementem w bardzo istotnym stopniu, obok
kolorystyki i uzytych materiatow, wptywajacym na fizjonomie badanej ulicy.
Analiza zebranego materiatlu pozwala na stwierdzenie, ze stan techniczny
nawierzchni ulicy i chodnikbw na badanym terenie, wedlug przyjetej
klasyfikacji warunkdw srodowiska mieszkaniowego (tab. 1), jest bardzo dobry.
Wskazujg na to obliczone wartoSci $redniej arytmetycznej i mediany, ktore
zawierajg sie w przedziale punktdw charakteryzujgcym nawierzchnie utrzymana
w bardzo dobrym stanie. Poza tym zdecydowanie dominujg wéréd przyznanych
not oceny charakteryzujgce nawierzchnie¢ w bardzo dobrym stanie, co dotyczy
obu pierzei ul. Piotrkowskiej10.

Nalezy stwierdzié, ze calg strefe potnocng charakteryzujg wartosci rzedu 5 i
wiecej punktéw, co wskazuje na jej bardzo dobry stan techniczny". Bardziej
zréznicowane oceny zostaly przyznane w strefie swobodnego ruchu pojazdéw
na potudnie od Mickiewicza-Pitsudskiego. Wystgpity tu oceny z pozostatych
przedzialow przyjetej klasyfikacji. Poza tym to wiasnie na potudnie od
przecznicy Pitsudskiego-Mickiewicza wystgpity wszystkie przyznane, w
przypadku chodnikéw, oceny ponizej 5 punktow. W strefie potudniowej
wystepuje tez nawierzchnia innego rodzaju - asfaltowa i z kostki granitowej, a
chodniki wykonane sg z tradycyjnej ptyty betonowej.

3. Fizjonomia podwdrzy ul. Piotrkowskiej

Podwérza ul. Piotrkowskiej zostaty uksztattowane w drugiej potowie XIX w.
Wdéwczas to, z powodu szeregu przyczyn, takich jak np. dynamiczny rozwoj
ekonomiczny miasta, uzyskanie bezpos$redniego potgczenia kolejowego, czy
uwitaszczenie chtopow, zaszty w zabudowie ul. Piotrkowskiej istotne zmiany.
Rozpoczat sie gwattowny proces zageszczania zabudowy2 wyrazajgcy sie m. in.
powstawaniem szeregu oficyn na terenie podwarzy ul. Piotrkowskiej. Oficyny sg
najczesciej pozbawione detalu architektonicznego, a ich standard mieszkaniowy
jest na niskim poziomie, nieporéwnywalnym z kamienicami frontowymi (Koter,
Wiktorowska 1974). Poza zabudowa o charakterze mieszkalnym powstat tez
szereg budynkéw fabrycznych, najczesciej zlokalizowanych w podwdrzach.

Tl jednoczesnie obliczone wartosci odchylenia przecietnego sg nizsze od potowy warto$ci $redniej
arytmetycznej, co wskazuje na niska dyspersje i wystepowanie tendencji centralnej.
Trzeba jednak zaznaczy¢, ze odcinek wyremontowany najwcze$niej, tj. od przecznicy
Nawrot-Zanienhofa do Tuwima-Struga ma stosunkowo najgorsza nawierzchnie na terenie strefy pétnocnej.
Miasto nie rozwijato sie na zewnatrz z uwagi na nicrozszerzanic przez whadze granic miejskich; z tego
powodu presja budowlana zostata skierowana do wewnatrz - na tereny dzisiejszego centrum (Koter,
W iktorowska 1974).



Problematyka fizjonomii podwdrzy zostata zbadana w analogiczny sposéb, jak
dla strefy frontowej ul. Piotrkowskiej.

Na badanym obszarze dominujg oficyny czterokondygnacyjne zbudowane z
cegly (lab. 8), wyjatki to bloki Srédmiejskiej Dzielnicy Mieszkaniowej
i nielicznie wystepujgce budynki w formie plomb architektonicznych.
W wymienionych przypadkach jest to juz inny materiat budulcowy S$cian, tzn.
wielka ptyta, oraz znacznie wieksza liczba kondygnacji. Jezeli chodzi o materiat
pokrycia dachu, to wyraznie przewaza papa, na drugim miejscu wystepuje
blacha (tab. 8).

Przeprowadzone badania pozwalajg na stwierdzenie, ze budynki znajdujace
sie na terenie podworzy ul. Piotrkowskiej charakteryzujg sie generalnie srednim,
wedtug przyjetej klasyfikacji (tab. 1), stanem technicznym. Wynika to z wartosci
$redniej arytmetycznej i mediany, ktére zostaly obliczone dla omawianego
terenull (Srednia arytmetyczna - po wschodniej stronie ulicy - 3,5; po
zachodniej - 3,6; mediana - po wschodniej stronie ulicy - 3; po zachodniej - 3).

W przypadku podwdrzy znajdujgcych sie po obu stronach badanej ulicy
przyznane oceny i obliczone na ich podstawie wartosci $rednie sg znacznie
nizsze niz noty nadane obszarowi frontowemu ul. Piotrkowskiej. Godny
podkre$lenia jest tez fakt, ze warto$¢ Sredniej arytmetycznej zbliza sie do dolnej
granicy przedziatu" $redniego stanu budynkoéw, a w przypadku mediany jest jej
réwna. Ponadto wystepuje duzy udziat ocen na poziomie 1 do 2 punktéw, co
obrazuje zly stan wielu podwdrzy. Istotny jest tez niski procent ocen
charakteryzujacych stan dobry i bardzo dobry budynkéw znajdujgcych sie w
podwaérzach.

Tabela 8

Materiat budulcowy $cian i pokrycia dachéw w % w strefie podwdrzy na ul.
Piotrkowskiej (stan z pazdziernika 1997 r.)

Strona wschodnia ulicy Strona zachodnia ulicy
materiat budulcowy materiat materiat budulcowy  materiat pokrycia
cian pokrycia dachu Scian dachu
cegta 95 papa 98 cegta 96 papa 96
wielka ptyta 3 blacha 1 wielka ptyta 3 blacha 3
aluminium, szkio dachoéwka 1 aluminium, szkto dachéwka 1
i zelbeton 2 i zelbeton 1

Zr6dto: opraé, wiasne na podstawie badan terenowych.

" Jednoczes$nie obliczona dla obu stron ulicy warto$¢ odchylenia przecietnego znajduje sie na poziomie
nizszym od potowy wartosci $redniej arytmetycznej, co wskazuje na umiarkowang dyspersje i wystepowanie
tendencji centralnej.

]4Do|nq granica przedziatu $redniego stanu budynkéw jest ocena rzedu 3 punktéw.



Tabela 9

Punktacja dotyczaca stanu technicznego budynkéw w strefie podwaérzy ul. Piotrkowskiej
(stan z pazdziernika 1997r.)

Strona zachodnia ulicy Strona wschodnia ulicy
Punktacja budynki budynki
liczba bezwzgledna % liczba bezwzgledna %
1 8 47 8 4.4
10 3 18 1 0,6
9 . _
8 3 18 1 0,6
7 . - 1 0,6
6 7 4,3 5 31
5 28 16,6 22 13,8
4 17 10,0 23 15,2
3 4 24,2 44 27,7
2 42 24,8 3 19,5
1 20 11,8 23 145
Suma: 169  100,0 159 100,0

Zrbédto: opra¢, whasne na podstawie badan terenowych.

Badanie dotyczace kolejnego elementu fizjonomii, tj. zieleni miejskiej na
terenie podworzy wykonano na podstawie przedstawionej wczes$niej tabeli
punktéw (tab. 1). Wartosci Srednich arytmetycznych i mediany, obliczone dla
obu stron badanej ulicy, wskazujg na wystepowanie zieleni ubogiej (Srednia
arytmetyczna po wschodniej stronie ulicy - 2,4; po zachodniej - 2,3; mediana po
wschodniej stronie ulicy - 1; po zachodniej - 1), cechujacej sie obecnoscig
»tylko lub prawie tylko trawnikéw”. Jednak wartosci odchylenia przecietnego,
ktore obliczono na podstawie wartoSci przyznanych punktéw, sg znacznie
wyzsze od potowy wartosci Sredniej arytmetycznej, stad trudno uznaé miary
tendencji centralnej za reprezentatywne. W przypadku przyznanych ocen po obu
stronach ulicy dominuja wyraznie noty réwne 1 do 5 punktéw (tab. 10), co
wskazuje na wystepowanie zieleni miejskiej ubogiej w wielu podwoérzach.

Na drugim miejscu pod wzgledem liczby podworzy plasujg sie oceny roéwne
0 punktéw, ktére w wiekszos$ci wystgpity w strefie p6tnocnej. Charakteryzuje sie
ona podwOrzami o mniejszej powierzchni i z bardziej intensywng zabudowg niz
tereny na potudnie od MIlckiewicza-Pitsudskiego. Odcinek badanej ulicy, o
dopuszczonym  swobodnym  ruchu pojazddw, ma z kolei wieksze
powierzchniowo podwoOrza i mniej intensywng zabudowe. Ponadto na terenie
tym znajduja sie liczne skwery i wystepuje jedyny na ul. Piotrkowskiej park1s

Brark im. w. Reymonta.



Opisane przyczyny ttumacza tez, dlaczego oceny najwyzsze przewazajg na
odcinku potozonym na potudnie od Mickiewicza-Pitsudskiego.

1lo$¢ zieleni miejskiej w strefie podwdrzy (podobnie jak w strefie frontowej)
jest niewystarczajgca, co obrazuje struktura przyznanych ocen. Inng negatywng
cechg charakterystyczng dla zieleni wystepujgcej w obszarze podworzy ul.
Piotrkowskiej jest jej zaniedbanielf

Tabela 10

Punktacja dotyczaca ilosci ijakosci zieleni miejskiej w strefie podwdrzy ul.
Piotrkowskiej (stan z pazdziernika 1997 r.)

Strona zachodnia ulicy Strona wschodnia ulicy
Punktacja budynki budynki
liczba bezwzgledna % liczba bezwzgledna %
il 0 0,0 2 13
10 6 3,6 1 0,6
9 9 53 5 31
8 2 1,2 7 4.4
7 2 1,2 0 0,0
6 4 24 19 11,9
5 u 6,5 5 31
4 3 18 2 13
3 17 10,1 5 31
2 26 15,4 26 16,4
1 42 24,8 30 18,9
0 47 21,7 57 35,9
Suma 169  100,0 159 100,0

Zrbédto: opra¢, whasne na podstawie badan terenowych.

Kolejnym elementem branym pod uwage przy rozpatrywaniu fizjonomii
obszaru podworzy byt materiat i stan techniczny nawierzchni. Jezeli chodzi o
material budulcowy nawierzchni podworzy, to wystepuja przede wszystkim
betonowe ptyty chodnikowe, ponadto beton i asfalt, czesto sasiadujacy z ubitg
ziemig. Wymiana nawierzchni na nowa, ktora nastgpita w obszarze frontowym,
nie objeta (poza wjazdami bramowymi i nielicznymi posesjamil?) podworzy,
stagd stan techniczny i materiat budulcowy na obu tych terenach wyraznie sie
réznig. Generalnie rzecz biorgc nawierzchnia podwoérzy jest w Srednim stanie
technicznym. Wskazujg na to miary tendencji centralnej, ktore obliczono na
podstawie zebranego w terenie materiatulK($rednia arytmetyczna po wschodniej

trawniki drzewa i krzewy nie sg odpowiednio pielegnowane, skwery nie sa porzadkowane - wszystko
to wptywa negatywnie na fizjonomie omawianego obszaru.
A Autor niniejszej pracy uzywa terminu posesja i przyjmuje jej numer zgodny z numerem budynku.
Obliczone dla obu stron badanej ulicy warto$ci odchylenia przecigtnego sg nizsze od potowy wartosci
Sredniej arytmetycznej, co wskazuje na stabg dyspersje i wystgpowanie tendencji centralnej.



stronie ulicy - 3; po zachodniej - 2,9; mediana po wschodniej stronie ulicy - 3;
po zachodniej - 3).
Wartosci obliczonych S$rednich arytmetycznych i mediany zawierajg sie
w przedziale charakteryzujgcym nawierzchnie utrzymang w $rednim stanie.
Oceny z tego przedziatu dominujg wsréd przyznanych dla stanu nawierzchni not
(tab. 11).
Tabela 11

Punktacja dotyczaca stanu technicznego nawierzchni w strefie podwarzy ul.
Piotrkowskiej (stan z pazdziernika 1997 r.)

Strona zachodnia ulicy Strona wschodnia ulicy
Punktacja budynki budynki
liczba bezwzgledna % liczba bezwzgledna %
7 9 5,3 8 5,0
6 5 3,0 10 6,3
5 16 9,5 21 13,2
4 26 154 17 10,7
3 38 224 34 21,4
2 29 17,2 25 157
1 46 272 44 27,7
Suma: 169  100,0 159 100,0

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie badan terenowych.

Charakterystyczny jest fakt, ze oceny z przedziatu okreslajgcego zly stan
nawierzchni pojawiajg sie w ponad 27% przypadkow i zdarza sie to po obu
stronach ulicy. Jednocze$nie oceny z przedziatlu bardzo dobrego stanu
nawierzchni (5 do 7 punktdw) przyznano w najmniejszym procencie
przypadkdw (tab. 11). Nie zaznacza sie wyrazna tendencja w rozmieszczeniu
przestrzennym podwérzy o bardzo dobrym stanie nawierzchni, sg one
(podobnie, jak i podwérza o ztym stanie nawierzchni) rozlokowane dos¢
rownomiernie na terenie catej ul. Piotrkowskiej.

4. Planowane inwestycje

Ulica Piotrkowska jest jednym z najbardziej atrakcyjnych w todzi terenéw
dla lokalizacji waznych inwestycji, sg to ustugi trzeciego i czwartego sektora
gospodarki. Jej potozenie w srodmiesciu miasta, koncentracja funkcji handlowej
i administracyjnej czyni z niej tédzkie city. Z tego powodu szereg firm
zadecydowato sie na wybudowanie r6znego rodzaju obiektéw na jej terenie
(rys. 1). Najwiekszymi z planowanych inwestycji sa:



1. Kompleks hotelowo-handlowo-biurowy £6dZz Business Center,
zlokalizowany przy skrzyzowaniu ul. Piotrkowskiej i al. Pitsudskiego. Ma on
sktada¢ sie z trzech budynkéw usytuowanych wzdtuz al. Pitsudskiego na
odcinku od ul. Piotrkowskiej do ul. Sienkiewicza

2. Hotel przy skrzyzowaniu ul. Piotrkowskiej i ul. Radwanskiej.

3. Budynek ustugowy na terenie parkingu przy ul. Piotrkowskiej 148/150.

4. Inwestycje sieci restauracji Pizza Hut i Kentucky Fried Chicken19

Realizacja tych, zakrojonych na duzg skale, inwestycji bedzie miata
niewatpliwie pozytywny wpltyw na zmiane fizjonomii ul. Piotrkowskiej i jej
okolic.

5. Podsumowanie

Na podstawie zaprezentowanych w niniejszym artykule wynikéw badan
mozna sformutowaé nastepujagce wnioski dotyczace stanu fizjonomii ul.
Piotrkowskiej i Kierunkéw jej zmian w przyszto$ci:

1 Na ul. Piotrkowskiej przewazajg kamienice czynszowe o zabudowie
szeregowej z umieszczonymi w jej podwdrzach oficynami. Na badanym terenie
znajdujg sie kompleksy patacowo-fabryczne oraz zabudowa przemystowa. Poza
wymienionymi typami budynkdw pojawiajg sie bloki mieszkalne, a takze
nowoczesne wiezowce.

2. Przewazajagcym materiatem budulcowym S$cian jest cegta, w przypadku
materiatu pokrycia dachéw dominuje za$ papa. Sytuacja ta notowana jest
zardwno w obszarze frontowym, jak i w obszarze podwdrzy badanej ulicy.

3. Liczba kondygnacji, w przypadku budynkéw pochodzacych z XIX w.
oraz z poczatku XX w., generalnie maleje z kierunku potudniowego ku
péinocnemu w przypadku obu stref badanej ulicy. Wyjatek stanowig budynki
Srodmiejskiej Dzielnicy Mieszkaniowej oraz biurowce, ktére powstaty na ul.
Piotrkowskiej w latach 70. i 80. XX w., stanowigce dominante wysokos$ciowg
w krajobrazie omawianej ulicy.

4. Rozpatrujac stan techniczny budynkoéw nalezy stwierdzi¢, ze przewazajq
obiekty o Srednim stanie technicznym - nie odnowione i w zlym stanie, co
wystepuje w szczegdblnosci na terenie podwdrzy i wywiera negatywny wptyw na
fizjonomie badanego obszaru. Jednoczes$nie sg tu budynki w bardzo dobrym i
dobrym stanie technicznym, ktére przewazajg w strefie p6tnocnej. Ich obecnos$é
wynika gtéwnie z programu restytucji badanego terenu realizowanego przez
UML. Program ten polega na systematycznym odnawianiu zabytkowych

W chwili oddania artykutu do druku cze$¢ planowanych inwestycji zostata juz zrealizowana. W duzym
stopniu zaawansowano budowe £6dZ Business Center, rozpoczeto budowe hotelu u zbiegu ul. Piotrkowskiej i
ul. Radwanskiej i zakoriczono inwestycje Restauracji Pizza Hut w al. Rubinsteina.



kamienic zlokalizowanych na badanej ulicy. Poza tym powstajagce nowe obiekty
i planowane inwestycje sg elementem wpltywajagcym pozytywnie na fizjonomie
ulicy.

5. W przypadku struktury witasnosSci zabudowy przy ul. Piotrkowskiej
dominuje wiasnos$¢ gminy.

6. Jezeli chodzi o zielen miejska, to jej iloS¢ jest niewystarczajgca i w
obszarze frontowym, i w podwérzach, przy czym w strefie podworzy ilos¢
zieleni jest wieksza niz na obszarze strefy frontowej, choé wymaga ona
najczesciej uporzagdkowania.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze fizjonomia ul. Piotrkowskiej zmienita
sie w istotny sposoOb, uzyskata nowy image gtéwnie za sprawg przemian, ktére
dokonaty sie w Polsce po 1989 r. Nastgpity one w wyniku decyzji i
przedsiewzie¢ podjetych przez gmine, cho¢ kapitat prywatny rowniez miat w
nich swoéj znaczacy udziat. Proces zmian powinien w omawianej strefie
postepowaé w dalszym ciggu. Analizowane przeksztatcenia doprowadzity do
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym ul. Piotrkowskiej i poprawy
warunkow srodowiska mieszkaniowego. Historycznie uksztattowany uktad
urbanistyczny $rédmiescia Lodzi zostat zmodyfikowany w zakresie fizjonomii i
morfologii.

Nalezy spodziewac sie, ze proces przebudowy tkanki miejskiej bedzie trwat
bardzo dtugo. Ponadto nie jest on mozliwy tylko przy udziale kapitatu miasta,
jak dzieje sie to do tej pory. Najistotniejszy bedzie proces inwestycji
dokonywanych przez kapitat prywatny, co juz sie rozpoczeto. Jednak dla jego
intensyfikacji nalezy stworzy¢ i rozwijaé pozytywny image miasta, a dla
inwestorow takze odpowiednie warunki.
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Waldemar Cudny

CHANGES IN PHYSIONOMY OF PIOTRKOWSKA STREET

The aim of this article is to describe changes in the physiognomy of the Piotrkowska
Street - the main street of £6dz. it was shown that physiognomy of the Piotrkowska
Street has changed after 1989, which was caused by the post-communist period of
transformations in Poland. Many buildings have been renovated; a lot of new
investments like offices, cinemas, and shops appeared on the Piotrkowska Street. The
street surface, sidewalks and many courtyards were renewing after 1989. Another
important issue is the infrastructure of the street, which was partly replaced with a new
one or renovated. Revitalisation of the Piotrkowska Street was caused by changes in
Polish political and economical system. This revitalisation is a result of actions that were
taken mostly by the City Council in £6dz, but also private investments were very
important in that process. The Street has now new image and it is finally the real centre
of £6dz.
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