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HOTELE W PRZESTRZENI MIEJSKIE] LODZI

Abstrakt: Artykul jest proba przedstawienia aktualnego poziomu rozwoju bazy hotelowej trzeciego co liczby mieszkaricow miasta w
Polsce. Przeprowadzone analizy dotycza zarowno aspektéw historycznych, jak i przestrzennych. Podstawa analizy szczegétowej
lokalizacji hoteli w Lodzi jest koncepcja A. KOWALCZYKA (2001a) dotyczaca typow lokalizacji hoteli na terenach miejskich. Baza
hotelowa fodzi porownana zostata takze z innymi duzymi miastami w Polsce.

Stowa kluczowe: baza noclegowa, hotele, lokalizacja, typy lokalizacji, przestrzefi miejska Lodzi.

1. WSTEP

Jednym z wazniejszych probleméw bedacych w kregu
zainteresowan geografii hotelarstwa oraz geografii tu-
ryzmu sa zagadnienia przestrzennego rozmieszczenia
obiektow i zjawisk zwigzanych z aktywnoscig tury-
styczng. Teoria lokalizacji inwestycji turystycznych,
w tym wykorzystujaca ogélne zasady teorii lokalizacji,
jest przedmiotem badan juz od korica lat 60. XX w.
Przegladu koncepcji z tego zakresu, ze szczegdlnym
uwzglednieniem obiektéw hotelarskich w literaturze
polskiej dokonali m.in. A. KOWALCZYK (2001a, 2001b),
A. MATCZAK (2004), A. KOWALCZYK i M. DEREK (2010)
oraz 1. GRUSZKA, D. ILNICKI, E. JAKUBOWICZ (2014).
Z tego powodu w niniejszym opracowaniu zagadnie-
nie to nie bedzie szczegélowo omawiane.

Z analizy przytoczonych opracowan wynika, ze
wsrdd istniejacych koncepcji lokalizacji bazy hotelowej
na terenach miejskich mozna wyrézni¢ kilka ich ty-
poéw. Pierwszy z nich odnosi sie do zagadnieri ekono-
micznych, a bierze pod uwage gléwnie aspekty renty
gruntowej i jest niezwykle wazny z punktu widzenia
potencjalnych inwestoréw zaréwno indywidualnych,
jak i instytucjonalnych (np. polityka lokalizacyjna
systeméw i taricuchéw hotelowych) oraz ich wplyw
np. na ceny $wiadczonych ustug (m.in. EGAN, NIELD
2000, ROTTER 2004, NIEWIADOMSKI 2006). Drugi odnosi
sie do aspektéw geograficznoprzestrzennych, kladac
nacisk na zagospodarowywanie terenéw miejskich

z wykorzystaniem zasad planowania urbanistycznego
i zachowania tadu przestrzennego. Te elementy wazne
sa z punktu widzenia gospodarzy odpowiedzialnych
za efektywne gospodarowanie zasobami przestrzen-
nymi miasta. Trzeci typ mozna okresli¢ jako typ mie-
szany, uwzgledniajacy jednak nie tylko interesy inwe-
storéw i gospodarzy, ale takZze opinie i zachowania
gosci hotelowych. Opinie te coraz czesciej uwzgled-
niane sg przy szczegélowym wyborze miejsca inwe-
stycji. Wyniki badan, ktére opublikowali J. BARSKY
i L. NASH (2012) pokazuja, ze szczegétowa lokalizacja
hotelu jako determinanta wyboru konkretnego obiek-
tu wskazywana jest przez 48% gosci i jest wazniejsza
od ceny (42%), programéw lojalnosciowych (18%) czy
promogji (16%). Jedynym wazniejszym od lokalizacji
czynnikiem wskazywanym przez gosci sa doswiad-
czenia zwiazane z pobytem w obiekcie (51%). Wsréd
réznych grup do lokalizacji obiektu hotelowego naj-
wieksza wage przywiazuja goscie hoteli Sredniej klasy
(3%), dla ktérych element ten jest najistotniejszy w 59%
przypadkéw. Znaczenie lokalizacji hotelu w organiza-
¢ji zwiedzania miasta dla gosci potwierdzaja badania
przeprowadzone w Hong-Kongu (SHOVAL, MCKER-
CHER, NG, BIRENBOIM 2001).

Z geograficznego punktu widzenia obszarami naj-
lepiej rozpoznanymi pod katem lokalizacji obiektow
noclegowych sa miasta. Wynika to przede wszystkim
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z duzej koncentracji hoteli (liczba obiektéw, pokoi,
16zek), a wiec ,masy”, ktéra daje podstawy do petniej-
szej analizy i wnioskowania. Niebagatelna przy tym
jest dostepnos¢ do informacji o charakterze iloscio-
wym i jakosciowym. Opracowania dotyczace lokaliza-
cji hoteli w miescie maja zar6wno charakter teoretycz-
ny (m.in. KOWALCZYK 2001a, 2004, MATCZAK 2004), jak
i empiryczny (m.in. ARBEL, PIZAM 1977, OPPERMANN,
DIN, AMRI 1996, ROTTER 2004, MATCZAK 2004, URTA-
SUN, GUTIERREZ 2006, YANG, WONG, WANG 2012).
Wazna grupe prac stanowia takze ujecia modelowe,
np. G. ASHWORTHA (1989) - rys. 1, czy A. KOWAL-
CZYKA (2001a) - oméwiony w dalszej czesci artykutu
(rys. 17, tab. 2).

C
Centrum biznesowe BB CC
i administracyjne Bp B
A
E A
F
E
F C cs A Miasto
D historyczne
D
D p
D

Rys. 1. Model lokalizacji hoteli miejskich w krajach Europy
Zachodniej wg G. ASHWORTHA (1989)
Objasnienia: 1 - dworce kolejowe, 2 - porty lotnicze, 3 - gtéwne
drogi; A-F hotele, A - rynek tradycyjny/bramy miasta histo-
rycznego, B - koleje/ przy drogach dojazdowych, C - przy gtow-
nych drogach, D - hotele Sredniej wielkosci w ,, przyjemnej” lo-
kalizacji, E - duze nowoczesne hotele w strefie przejsciowej
miedzy centrum historycznym a centrum biznesu i administra-
¢ji, F - duze nowoczesne hotele na peryferiach miasta przy
autostradach i wezlach drég dojazdowych do portéw lotniczych

Celem niniejszego artykulu jest proba przedstawie-
nia aktualnego poziomu rozwoju bazy hotelowej trze-
ciego co do liczby mieszkaricéw miasta w Polsce. Prze-
prowadzone analizy dotycza zaréwno aspektéw his-
torycznych, jak i przestrzennych. Podstawa analizy
szczegolowej jest koncepcja A. KOWALCZYKA (2001)
dotyczaca typéw lokalizacji hoteli na terenach miej-
skich. Baza hotelowa Lodzi poréwnana zostala takze
z innymi duzymi miastami w Polsce. Do analiz wziete
zostaly tylko te obiekty, ktére w Swietle polskiego
ustawodawstwa (Ustawa o ustugach turystycznych 1997
z pézn. zmianami) sklasyfikowa¢ mozna jako hotele.

Zagadnieniami zwigzanymi z baza hotelowa Lodzi
w swoich opracowaniach zajmowali si¢ m.in. M. MI-
LEWSKA (2001), M. MILEWSKA, B. WEODARCZYK (2004),
M. ADAMIAK (2008), B. WEODARCZYK (2012), M. NALEJ
(2014). Oprécz wspomnianych artykuléw wsréd ma-
terialéw Zrédlowych wykorzystanych w opracowaniu
znalazly sie takze dane statystyczne z takich opraco-
wan, jak Turystyka w 2014 r. (GUS), oraz Wojewddztwo
todzkie - podregiony, powiaty, gminy (Urzad Statystycz-
ny w Lodzi - edycje 2007-2015).

2. ROZWO)] HISTORYCZNY
HOTELI W LODZI

Pomimo $redniowiecznego rodowodu todzi ustugi
noclegowe zaczely rozwijac sie dopiero wowczas, gdy
miasto uzyskalo status osady fabrycznej. Do tego cza-
su Zrédla historyczne wspominaja jedynie karczmy
obstugujace okolicznych chlopéw i kupcéw przyjez-
dzajacych do miasta, by wzigé udzial w jarmarkach.
Po zaliczeniu Lodzi do miast fabrycznych (1820) oraz
w wyniku dynamicznego rozwoju zakladéw wiokien-
niczych, a tym samym licznych kontaktéw zewnetrz-
nych, pojawila sie koniecznos¢ wznoszenia zajazdéw
i hoteli o wyzszym standardzie, odpowiadajacym za-
mozniejszej, czesto zagranicznej klienteli (MILEWSKA,
WEODARCZYK 2004).

Pierwsze obiekty noclegowe, przypominajace hote-
le wygladem i zakresem swiadczonych uslug, powsta-
waly zazwyczaj na terenie Nowego Miasta, ktérego
centrum stanowil Nowy Rynek (obecnie plac Wol-
nosci). Najwieksze skupisko takich obiektéw znajdo-
walo sie wzdluz ulicy Potudniowej (obecnie Préchnika
i Rewolugji 1905 r.) oraz reprezentacyjnej ulicy Piotr-
kowskiej (rys. 2). Pierwszy obiekt nazywany hotelem
zlokalizowany byl przy ulicy Piotrkowskiej 3, a jego
wlascicielem byl A. Engel. W tym czasie (1888 r.)
powstal takze jeden z najbardziej znanych t6dzkich
obiektéw, funkcjonujacy do dzis$ hotel Grand. W roku
1899 w todzi funkcjonowalo 18 hoteli sklasyfikowa-
nych w trzy kategorie, z ktérych najwyzsza (pierwsza)
reprezentowana byla przez wspomniany Grand
(BLADEK, TULIBACKI 2003).

Poczatek XX w. (do 1914 r.) charakteryzowal sie
dalszym rozwojem bazy hotelowej. Hotele byly nie
tylko lokata kapitatu, ale takze zyskownym interesem.
Wsréd obecnie funkcjonujacych hoteli w Lodzi w tym
czasie powstaly Savoy (1911 r.) i Polonia Palast (1912 r.).
Pierwsza wojna $wiatowa zahamowala rozwdj hote-
larstwa, a istniejace obiekty czesto zmienialy swoje
funkcje.

Po odzyskaniu niepodleglosci 16dzka baza hotelo-
wa ,skurczyla si¢” do siedmiu obiektéw. Jednak wi-
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doczne niekorzystne zmiany ilosciowe nie przelozyly
sie negatywnie na standard obiektéw i jakos¢ swiad-
czonych w nich ustug. Dobra koniunktura gospodar-
cza skutkowala doinwestowaniem, modernizacja
obiektéw oraz poszerzeniem zakresu ustug. Taka sy-
tuacja trwala do poczatku lat 30., kiedy $wiatowy
kryzys gospodarczy zahamowal wszelkie dzialania
w sektorze hotelarskim w miescie. W czasie II wojny
swiatowej, podobnie jak w latach 1914-1918, istniejace
obiekty wykorzystywane byly na potrzeby ludnosci
niemieckiej i administracji okupacyjnej. Co ciekawe,
Niemcy w tym czasie uruchomili jeden obiekt, nazwa-
ny Westfallenhof (BIERNACKA 1999).
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Dopiero po zmianie warunkéw politycznych i gos-
podarczych w 1989 r. zaczely w miescie pojawiac sie
nowe obiekty. W latach 90. XX w. powstaly m.in. Am-
basador, Alicja, Eskulap, Reymont, ktére byly wyni-
kiem inwestycji prywatnych lub przeksztalcerr organi-
zacyjnych i wlasnosciowych. Poczatek XXI w. to
pojawienie sie na 16dzkim rynku hotelarskim kapitatu
zagranicznego, ktérego przykladem byl otwarty w ro-
ku 2000 dwugwiazdkowy Ibis nalezacy do francus-
kiego systemu hotelowego Accor. W $lad za nim przy-
byly sie takie marki, jak Campanile, Qubus, Focus
oraz pierwsze w Lodzi hotele czterogwiazdkowe -
Andel’s, Ambasador, Double Tree by Hilton, Novotel
czy Holiday Inn.

Kryzys hotelarstwa w koncu pierwszej dekady
XXI w. nie dotknal Lodzi, bowiem w tym czasie
w miescie nadal realizowano nowe inwestycje i plano-
wano kolejne. Na koniec 2015 r. zewidencjonowano
w miedcie 30 hoteli. Obecnie na 16 obiektéw fun-
kcjonujacych w Scistym centrum 11 powstalo po roku
2000, a kolejnych siedem planowanych jest do urucho-
mienia w ciagu najblizszych kilku lat (rys. 3).
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Rys. 2. Hotele w Lodzi do I wojny $wiatowej

Objasnienia: 1 - hotele funkcjonujace przed I wojna swiatowa
niefunkcjonujace wspoélczesnie, 2 - hotele funkcjonujace takze
Ppo wojnie, ale niefunkcjonujace wspoélczesnie, 3 - hotele
funkcjonujace przed wojna i funkcjonujace wspolczesnie
Zrédto: opracowanie autora na podstawie M. MILEWSKA
iB. WEODARCZYK (2004)

Po zakoriczeniu wojny 16dzkie hotelarstwo bardzo
dlugo nie moglo osiagna¢ poziomu z przelomu wie-
kow. W miescie, ktore nie zostalo bardzo zniszczone
w wyniku dzialan wojennych, funkcjonowalo jedynie
pie¢ hoteli, z ktérych cztery byly administrowane
przez powolane przedsiebiorstwo Hotele Miejskie (od
1974 1. Przedsiebiorstwo Turystyczne £6dZ), a jeden
(Grand) przekazany zostat PBP Orbis. Do 1973 r.
w Lodzi nie oddano do uzytku ani jednego miejsca
hotelowego. Pierwszym hotelem otworzonym po tej
dlugiej przerwie oddanym do uzytku byl hotel Ma-
zowiecki, a nastepnie dwa duze obiekty - Centrum
(1976 1.) i Swiatowit (1977).
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Rys. 3. Lokalizacja hoteli w centrum Lodzi
Objasnienia: 1 - hotele funkcjonujace, 2 - hotele
w budowie lub planowane
Zré6dto: opracowanie autora

A. KOWALCZYK (2004) analizujac lokalizacje hoteli
w réznych miastach europejskich wymienia t6dz
(obok Warszawy) jako miasto na drugim etapie roz-
woju, ktory charakteryzuje sie wystepowaniem sku-
pisk hoteli. O ile Warszawie blisko juz do etapu trze-
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Rys. 4. Rozmieszczenie hoteli wzdluz srodkowego fragmentu trasy W-Z w Lodzi
Zrédto: opracowanie autora

ciego polegajacego na wytworzeniu dzielnicy hoteli,
o tyle w Lodzi skupisko to ma bardziej charakter li-
niowy i zwigzane jest ze srodkowym odcinkiem zmo-
dernizowanej trasy W-Z (ulice: Mickiewicza, Pilsud-
skiego, Rokiciniska) (rys. 4). Wzdluz tej osi w najbliz-
szych latach realizowane i planowane sa kolejne inwe-
stycje hotelowe o kategorii minimum trzech gwiazdek.
Sa to tereny o najwyzszej obecnie rencie gruntowej
w miescie i prawdopodobnie wyzszymi cenami dzia-
ek charakteryzowac sie bedzie w przyszlosci jedynie
powstajace tzw. Nowe Centrum Lodzi.

Biorac pod uwage kategorie obiektéw struktura
bazy hotelowej miasta ma rozklad zblizony do
normalnego, z jednym wyjatkiem (tab. 1). Do korica
2015 r. (mimo wczesniejszych zapowiedzi) w Lodzi
nie bylo hotelu najwyzszej, pieciogwiazdkowej kate-
gorii. Najblizsze plany nadal nie przewiduja pojawie-
nia sie takiego obiektu, cho¢ wydawa¢é sie moze, ze
polozone w centrum kraju 650-tysieczne miasto po-
winno dysponowac¢ hotelem luksusowym, niezaleznie
od standardu ustug swiadczonych przez obiekty czte-
rogwiazdkowe.

Tab. 1. Hotele w Lodzi wedtug kategorii - stan na 31.12.2015 r.

Kategoria Obiekty J e.anStkl Miejsca
hotelu mieszkalne noclegowe
liczba % liczba % liczba %
* 2 6,7 163 6,0 297 6,8
o 9 30,0 694 25,5 976 272
ko 14 46,7 962 354 | 1527 34,9
ekl 5 16,6 902 331 | 1570 35,9
skt 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Razem 30 1000 | 2721 | 1000 | 4370 100,0

Zrédto: opracowanie autora na podstawie www.turystyka.
gov.pl.

Rysunki 5-7 ukazuja szczegélng dynamike rozwo-
ju bazy hotelowej, ktéra przypada na lata XXI w.
Dotyczy to zaré6wno liczby obiektéw (rys. 5), ktéra
w ostatnich 30 latach wzrosta ponadczterokrotnie,
liczby pokoi (rys. 5), ktéra charakteryzuje prawie dwu-
krotny wzrost, oraz liczby 16zek (rys. 6), ktéra powiek-
szyla sie okolo 2,5-krotnie.
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Rys. 5. Liczba hoteli w Lodzi w latach 1985-2015
Zr6dto: opracowanie autora na podstawie raportéw GUS
oraz danych Lodzkiego Urzedu Marszatkowskiego

Jak zaznaczono na rys. 8 w okresie 100 ostatnich lat
zmienialo si¢ polozenie centroidu lokalizacji hoteli
w Lodzi. W przededniu wybuchu I wojny $wiatowej
znajdowatl sie on w okolicach skrzyzowania obecnych
ulic Wschodniej i Kiliriskiego. Pomimo widocznej kon-
centracji obiektow w bezposrednim sasiedztwie rynku
Nowego Miasta na przesuniecie polozenia centroidu
wyraZnie wplynely obiekty Paradyzi Elisium usytuo-
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wane peryferyjnie w stosunku do wyréznionej , dziel-
nicy hotelowej” (por. rys. 2). W kolejnych okresach
centroid przesuwal sie na potudniowy zachéd, co
generalnie nawigzywalo do inwestycji hotelarskich po
II wojnie $wiatowej (do zmiany ustroju polityczno-
gospodarczego w 1989 r. - hotele PT L6dZ). W roku
1980 centroid znajdowal si¢ na skrzyzowaniu ulicy
Piotrowskiej i pasazu Rubinsteina. Pierwsze inwesty-
cje hotelarskie w okolicach trasy W-Z na poczatku
XXI w. spowodowaly, ze nastapilo jego kolejne prze-
mieszczenie w kierunku poludniowo-zachodnim
(kwartat ulic Gdarniska, Kopernika, Zeromskiego, Za-
menhofa).
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Rys. 6. Liczba pokoi w hotelach 16dzkich w latach 1985-2015
Zr6dto: opracowanie autora na podstawie raportéw GUS
oraz danych Lodzkiego Urzedu Marszatkowskiego
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Rys. 7. Liczba t6zek w hotelach t6dzkich w latach 1985-2015
Zr6dto: opracowanie autora na podstawie raportéw GUS
oraz danych Lodzkiego Urzedu Marszatkowskiego

Najnowsze badania wskazuja, ze srodek ciezkosci
16dzkiej bazy hotelowej po raz kolejny zmienil swoje
polozenie, wedrujac w kierunku péinocno-wschod-
nim. W roku 2015 znajdowat sie¢ w okolicach skrzy-
zowania ulic Zielonej i Wélczariskiej. Powodem takiej

zmiany bylo kilka inwestycji hotelowych realizo-
wanych w poélnocnej czesci miasta (m.in. Andel’s,
NoBo, Mhotel, Agat) nietworzacych wyraznego sku-
piska, lecz rozproszonych w calej dzielnicy Batuty. Ta-
kiego usytuowania centroidu w tym czasie nie zdotalo
zmieni¢ powstanie trzech nowych obiektow wzdluz
trasy W-Z. Jednak ich wielkos¢ (waga) liczona liczba
jednostek mieszkalnych oraz miejsc noclegowych spo-
wodowala, Ze centroidy , wazone” przesunely sie wy-
raznie w kierunku potudniowo-wschodnim i zlokalizo-
wane sa na Piotrkowskiej przy pasazu Schillera (rys. 8).
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Rys. 8. Zmiany polozenia centroidu lokalizacji 16dzkich hoteli
w réznych okresach rozwoju bazy noclegowej

Objasnienia: 1 - centroid w 1914 r., 2 - centroid w 1980 r.,
3 - centroid w 2005 1., 4 - centroid w 2015 1. (obiekty),
5 - centroid w 2015 1. (pokoje), 6 - centroid w 2015 1. (t6zka)
Zré6dto: opracowanie autora

Generalnie we wszystkich wymienionych okre-
sach, z wyjatkiem czaséw PRL, baza hotelowa miasta
rozwijala sie¢ wzdluz osi pélnoc-potudnie (rys. 9).
W latach 80. XX w. nowe inwestycje hotelowe spowo-
dowaly, Ze 0§ ta zmienila przebieg na prostopadty (kie-
runek wschod-zachéd) w stosunku do okresu sprzed
I wojny $wiatowej. Byt to jedyny przedzial czasowy,
w ktérym tak diametralnie zmienit si¢ kierunek eks-
pansji obiektéw hotelowych. Ostatnie 30 lat doprowa-
dzito do powstawania kolejnych hoteli na osi pétnoc-
poludnie (Rzgowska-Piotrkowska-Zachodnia-Zgier-
ska), a takze w mniejszym stopniu wschéd-zachéd
(Mickiewicza-Pilsudskiego-Rokiciriska).
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Rys. 9. Elipsy odchylenia standardowego rozmieszczenia hoteli
w Lodzi w wybranych latach
Zrédlo: opracowanie autora
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Rys. 10. Odlegtosci standardowe lokalizacji hoteli
w Lodzi w wybranych latach
Zrédto: opracowanie autora

Zmieniala sie takze Srednia odleg-
os¢ miedzy obiektami, ktéra z nieco
ponad 700 m przed I wojna Swia-
towa zmalala do 635,8 m w okresie
PRL, by wzrosna¢ do ponad 4 km na
poczatku XXI w. (rys. 10). Taka sytu-
acja spowodowana byla pojawie-
niem sie kilku obiektéw hotelowych
w strefie zewnetrznej miasta, poza
koleja obwodowa. W drugiej deka-
dzie XXI w. inwestycje hotelowe
w centrum miasta (m.in. trasa W-Z)
sprawiaja, ze Srednia odleglos¢ mie-
dzy obiektami zmalata do 3,7 km, co
$wiadczy o ponownym procesie kon-
centracji (aglomeracji) hoteli.

Analizujac rozmieszczenie hoteli
w przestrzeni Lodzi wyraznie widac
ich koncentracje w czesci srodkowej
(19 obiektéw) oraz péinocnej (9 obiek-
tow). Wyraznie niedoinwestowana
w tym zakresie jest cze$¢ poludnio-
wa, w ktorej zlokalizowane sa jedy-
nie dwa obiekty (rys. 11).

W przypadku dystansu miedzy
poszczegélnymi obiektami mozna
zauwazy¢, ze pomimo dos¢ duzej
$redniej odleglosci miedzy hotelami
(3718 m) najwieksza odcinek miedzy
obiektami polozonymi najblizej nie
przekracza 2,5 km (rys. 101 11).

Rozpatrujac polozenie hoteli
wzgledem punktu centralnego, za
ktéry przyjeto skrzyzowanie ulic
Piotrkowskiej oraz Mickiewicza/Pil-
sudskiego zauwazy¢ nalezy, ze
w strefie 3 km od tego punktu znaj-
duje sie najwieksza liczba hoteli (18,
tj. 60% wszystkich hoteli) oraz liczba
16zek - 3429 16zek (78,4% wszystkich
16zek) (rys. 12). Swiadczy to takze
o tym, ze w strefie tej zlokalizowane
sa obiekty najwieksze zaréwno pod
wzgledem liczby pokoi, jak i miejsc
noclegowych (rys. 13). Strefe te moz-
na zasadniczo utozsamic¢ ze wspoél-
czesnym centrum administracyjnym,
handlowym i kulturalnym miasta

(rys. 14).
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Rys. 11. Odlegtosci miedzy sasiadujacymi hotelami
w granicach administracyjnych Lodzi
Zr6dto: opracowanie autora
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Rys. 12. Rozmieszczenie hoteli w Lodzi wedtug stref odlegtosci
od skrzyzowania ulicy Piotrkowskiej i trasy W-Z
Zr6dto: opracowanie autora

Osobliwy moze wydawac sie brak
hoteli w odleglosci 5 km od przyjete-
go srodka, ale jesli uznamy, Ze jest to
strefa pokrywajaca sie przynajmniej
w czesci z granicami Zielonego Kre-
gu Tradycji i Kultury, bedacego
mniej zainwestowana strefa miasta
(parki, doliny niewielkich rzek), wy-
daje sie to by¢ dostatecznym wytlu-
maczeniem tej sytuacji (rys. 13-15).

Przedstawione rozwazania upo-
wazniaja do zaprezentowania swego
rodzaju syntezy, jaka jest teoretycz-
ny model lokalizacji hoteli w Lodzi.
Model jest hybryda ukladu koncen-
trycznego i radialnego (ew. diagonal-
nego) (KOWALCZYK, DEREK 2010).
Uklad koncentryczny tworzg trzy
strefy (wewnetrzna, przejsciowa i ze-
wnetrzna), uklad diagonalny dwie
osie: péinoc-potudnie oraz wschéd-
zachéd. Strefe wewnetrzna (Srodek
ukladu koncentrycznego) stanowi
wspblczesne centrum administracyj-
no-biznesowe miasta, powiekszone
niebawem o tereny tzw. Nowego
Centrum. W tej strefie zlokalizowane
sg zaréwno hotele historyczne, hote-
le z lat 70. 1 80 XX w., a takze nowe
duze hotele miejskie i biznesowe na-
lezace w duzej czesci do znanych
laricuchéw i systeméw hotelowych
zlokalizowane wzdluz wyréznio-
nych osi. W strefie przejsciowej ob-
serwuje sie obiekty mniejsze, nowsze
i bardziej nowoczesne o charakterze
budzetowym, ekonomicznym i $red-
niej klasy. Zazwyczaj sa to hotele
prywatne. Strefe zewnetrzna tworza
obszary poza koleja obwodowa i cze-
Scia drég tranzytowych (trasa Gérna,
aleja Widkniarzy), zlokalizowane mie-
dzy centrum miasta a domykajacym
sie ,ringiem” drég ekspresowych
(S8 i S14) i autostrad (A1 i A2). Tu
mieszcza sie zazwyczaj mniejsze
obiekty o czesciowo tranzytowym
charakterze zwiazanym z dojazdami
do wspomnianych drég szybkiego
ruchu.
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Rys. 15. Rozmieszczenie hoteli w Lodzi z uwzglednieniem liczby miejsc noclegowych i liczby pokoi
Zrédto: opracowanie autora
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Czes¢ radialna (diagonalna) stanowia dwie osie,
gléwna, dluzsza (pétnoc-potudnie) - ulica Piotrkow-
ska i jej najblizsze réwnolegle aleja Kosciuszki/ulice
Zachodnia oraz Kiliniskiego, a takze ich przedluzenie:
ulice Zgierska i Rzgowska, i prostopadla do niej o$
wschéd-zachéd, ktéra tworzy wymieniana wielokrot-
nie trasa W-Z (rys. 16). Inne wazne miejskie drogi do-
jazdowe/wyjazdowe w mniejszym stopniu przycia-
gaja inwestoréw branzy hotelarskiej.

3. LOKALIZACJA HOTELI LODZKICH
W SWIETLE MODELU A. KOWALCZYKA

Zaproponowany przez A. KOWALCZYKA (2001a) teore-
tyczny model lokalizacji hoteli na terenach miejskich
(rys. 17, tab. 3), bedacy swoista synteza wczesniejszych
opracowan innych badaczy, zaklada istnienie dwéch
stref (wewnetrznej i zewnetrznej), w ktorych wyréz-
niono kilkanascie typéw szczegélowych odwotujacych
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sie do lokalizacji wzgledem wybranych elementéw
srodowiska przyrodniczego (elementy hydrogra-
ficzne, tereny zielone) oraz obiektéw zainwestowania
(centra historyczne i administracyjne, sie¢ transporto-
wa, obiekty uslugowe). Autor w strefie zewnetrznej
wyroéznia dwie gléwne grupy obejmujace szes¢ typow
lokalizacji, a w strefie zewnetrznej pie¢ kolejnych
grup zawierajacych jeszcze 14 typéw szczegdtowych.
Ze wzgledu na specyficzny charakter przestrzeni miej-
skiej Lodzi w artykule zdecydowano uzupelni¢ model
i dodatkowo przyjac trzy nowe typy (Cf - w poblizu
klinik, szpitali, Cg - w poblizu obiektéw kultury, Gb -
na lub w poblizu terenéw przemystowych) (rys. 17,
tab. 2).

= (o]

Ec Be

Bb

— Autostrada - H}W?}owa

Rzeka

Centrum|
miasta

zielone

jezioro |

Tereny |

WaZniejsze
drogi

Rys. 17. Model lokalizacji hoteli na terenach miejskich wedtug
A.KOWALCZYKA (2001a), zmieniony

TYP LOKALIZACJI

Na terenach przemystowych (typ dodany)

W osiedlach mieszkaniowych

W poblizu parku rozrywki

V¥ poblizu morza

W poblizu terendw zielonych

Wzdtuz gléwnych drég wylotowychiwlotowych miasta
Wzdiuz dragi tgczgcej miasto z portem lotniczym
Wzdtuz drogi taczacej miasto z pobliska autostrada
W poblizu portu lotniczego

W poblizu obiektéw kultury (typ dodany)

W poblizu klinik, szpitali (typ dodany}

W poblizu szkét wyzszych

W poblizu obiektéw sportowych

W poblizu centréw handlowych

W poblizu centréw konferencyjnych i kongresowych

W poblizu terenow targowo-wystawienniczych

W poblizu rzeki

W obecnym centrum handlowo-administracyjnym miasta
W poblizu portu morskiego

W poblizu dworca kolejowego

W poblizu bram historycznego miasta

W poblizu centrum histerycznego miasta

Analizujac szczegotowe typy lokalizacji wedlug
A. KOWALCZYKA (2001a) przyjeto zasade, ze kazdy
z hoteli moze mie¢ wiecej niz jeden typ lokalizacji
(tab. 3). W przypadku hoteli 16dzkich nie bylo ich
wiecej niz piec.

W artykule przyjeto, ze strefe wewnetrzna miasta
stanowia tereny polozone w granicach tzw. kolei ob-
wodowej, ktéra w XIX i na poczatku XX w. wyzna-
czala obszar zurbanizowany i zindustrializowany.
Strefa zewnetrzna to tereny polozone miedzy koleja
obwodowa a granicami administracyjnymi. Przyjecie
wspolczesnie takiego podzialu uzasadnia dodatkowo
wzrost znaczenia kolei obwodowej wykorzystywanej
od dwoch lat przez £.6dzka Kolej Aglomeracyjna.

W strefie wewnetrznej miasta polozonych jest 21
hoteli, co stanowi 70% wszystkich obiektéw, 89,2%
pokoi hotelowych (2428) i 88% 16zek (3847). Strefa
zewnetrzna to 9 obiektow (30%), 293 pokoje hotelowe
(10,8%) 1523 16zka (12,0%).

Wséréd lokalizacji hoteli 16dzkich z przyczyn oczy-
wistych nie wystepuja takie, jak Bb (w poblizu portu
morskiego), Fb (w poblizu morza), czy Bd (w poblizu
rzeki) (tab. 3, rys. 18).

Pomimo istnienia odpowiednich warunkéw nie
odnotowano takze w miescie hoteli zlokalizowanych
przy porcie lotniczym (D) czy przy drodze dojazdowej
do niego (Eb). L6dzki lunapark (Fc) (obecnie w lik-
widagcji) zlokalizowany w parku na Zdrowiu takze nie
byl powodem lokalizacji Zadnego z hoteli. £.6dzkie ho-
tele nie sa zwigzane réwniez z obiektami targowo-wy-
stawienniczymi (Ca), centrami konferencyjnymi i kon-
gresowymi (Cb) ani szkolami wyzszymi (Ce). Sa to dla
miasta przyszlosciowe nowe typy lokalizagji (rys. 18).
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Rys. 18. Liczba typ6w lokalizacji (wg A. KOWALCZYKA 2001a) hoteli w Lodzi
Oznaczenia typow lokalizacji jak w tab. 2
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Tab. 2. Typy lokalizacji hoteli na terenach miejskich wediug A. KOWALCZYKA (2001a) - uzupelnione

Czes¢ miasta Glowne kryterium lokalizacji Symbol Typ lokalizacji
I. Wewnetrzna A. Historyczne centrum Aa W pobh:?u centrun} historycznegq miasta
Ab W poblizu bram historycznego miasta
Ba W poblizu dworca kolejowego
B. Obecne centrum Bb W poblizu portu morskiego _ ' '
Bc W obecnym centrum handlowo-administracyjnym miasta
Bd W poblizu rzeki
II. Zewnetrzna Ca W poblizu terenéw targowo-wystawienniczych
Cb W poblizu centréw konferencyjnych i kongresowych
Cc W poblizu centrow handlowych
C. Ustugi Cd W poblizu obiektow sportowych
Ce W poblizu szkét wyzszych
Cf W poblizu klinik, szpitali (typ dodany)
Cg W poblizu obiektow kultury (typ dodany)
D. Lotnisko D W poblizu portu lotniczego
Ea Wzdluz drogi taczgcej miasto z pobliska autostrada
E. Drogi Eb Wzdluz drogi taczacej miasto z portem lotniczym
Ec Wzdtuz gléwnych drég wylotowych/wlotowych miasta
Fa W poblizu terenéw zielonych
F. Wypoczynek Fb W poblizu morza
Fc W poblizu parku rozrywki
G. Inn Ga W osiedlach mieszkaniowych
.Inne
Gb Na terenach przemystowych (typ dodany)
Tab. 3. Hotele w Lodzi - stan na 31.12.2015 1.
. Liczba Typ lokalizacji w.
Lp. Nazwﬁ/ kategoria Adres jednostek miejsc /Zp KOWALCZ]YKAg
otelu 4
mieszkalnych | noclegowych (2001a)
1 Agat*™ Strykowska 28 48 Ea; Ec; Fa
2 Ambasador *** Kosynieréw Gdyriskich 8 117 222 Cf; Ec; Fa
3 Ambasador Centrum™** Pitsudskiego 29 143 216 Bc; Ec
4 | Andel’s Hotel**** Ogrodowa 17 278 459 Aa; Bc; Ec; Ci; Cg
5 Borowiecki *** Kasprzaka 7/9 56 93 Ec; Cc; Gb
6 Boss * Tatrzariska 11 91 170 Ec; Ga; Gb
7 Campanile ** Pitsudskiego 27 104 152 Bc; Ec
8 Daria ** Studencka 2/4 10 16 Fa
9 | Double Tree by Hilton *** | Lakowa 29 193 384 Ba; Bc; Cd; Cg; Ec
10 | Eskulap ** Paradna 46 50 74 Cf; Ec
11 | Flora ™ Szczeciriska 111 16 22 Ga;Gb
12 | Focus *** Fakowa 23/25 111 177 Ba; Bc; Cd; Cg
13 | Grand *** Piotrkowska 72 81 124 Aa; Bc; Cg
14 | Holiday Inn *** Piotrkowska 229/231 127 207 Bc
15 | Ibis** Pitsudskiego 11 208 248 Bc; Ec
16 | Iness Hotel *** Wréblewskiego 19/23 55 64 Ec; Gb
17 | Mazowiecki ** 28 Pulku Strzelcow Kaniowskich 105 147 Bc; Gb
18 | MHotel *** Sw. Teresy 111 39 76 Gb
19 | NoBo Hotel *** Lisciasta 86 26 47 Ga
20 | Novotel **+* Pilsudskiego 11a 161 304 Bc; Ec
21 | Nu Hotel * Pitsudskiego 141 72 127 Gb
22 | Polonia Palast ** Narutowicza 38 83 130 Aa, Ba; Bc; Cg
23 | Qubus *** Mickiewicza 7 78 125 Bc; Cd; Ec
24 | Reymont *** Legionow 81 73 126 Bc; Gb
25 | Savoy ** Traugutta 6 91 128 Aa; Ba; B
26 | Skarpa ** Beskidzka 2 15 33 Cc; Ec; Gb
27 | Swiatowit *** Kosciuszki 68 142 195 Bc
28 | Tobaco *** Kopernika 62 115 150 Ba; Cd
29 | Vigo*** Limanowskiego 126 35 74 Ga
30 | Yuca*** Zlotno 83a 18 32 Ga
Razem 2721 4370

Zrédto: opracowanie autora z wykorzystaniem materiatéw ewidencyinych www.turystyka.gov.pl.
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Wsréd najczesciej pojawiajacych sie typéw lokali-
zacji hoteli 16dzkich zauwazy¢ mozna te, ktére zwia-
zane sa ze wspodlczesna funkcja administracyjna (Bc)
oraz z dogodnym polozeniem komunikacyjnym
wzdluz gtéwnych drég w miescie (Ec). Takie loka-
lizacje charakteryzuje polowe 16dzkich hoteli (por.
rys. 17).

Duza grupe stanowia takze hotele zlokalizowane
na terenach przemystowych lub w ich poblizu (Gb).
Prawdopodobnie w poréwnaniu z innymi duzymi
miastami jest to wyjatkowa cecha Lodzi (8 obiektow -
27%), bowiem funkcjonujace tereny przemystowe
w miescie zlokalizowane sa zaré6wno w strefie zew-
netrznej, jak i wewnetrznej, a nierzadko w samym cen-
trum miasta.

Wéréd innych lokalizacji zaznaczaja sie: obiekty
w poblizu dworca kolejowego (Ba - 4 hotele), w sa-
siedztwie obiektéw kultury (Cg - 5 hoteli) oraz
w osiedlach mieszkaniowych (Ga - 4 hotele) czy w cen-
trum historycznym miasta, za ktére uznano okolice
placu Wolnosci i Manufakture oraz ulice Piotrkowska
(Aa - 4 hotele). Do tej grupy zaliczono wszystkie ho-
tele historyczne (Grand, Savoy, Polonia Palast oraz
wspolczesny Andel’s zlokalizowany w budynku his-
torycznym).

4. HOTELE LODZKIE NA TLE DUZYCH
MIAST POLSKICH

Wsréd miast petniacych funkcje wojewédzkie zdecy-
dowanym liderem jesli chodzi o liczbe hoteli, jest
Krakow (130 obiektéw). Nie jest to zaskakujace biorac
pod uwage atrakcyjnos¢ turystyczna miasta, liczbe
organizowanych wydarzen kulturalnych, spotkar czy
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Rys. 19. Liczba hoteli w wybranych miastach Polski w 2014 r.

konferencji. Na drugim miejscu znalazla sie stolica,
ktéra moze poszczycic jedynie 70 obiektami, co w sto-
sunku do Krakowa jest wartoscia prawie dwukrotnie
mniejsza.

Odwrotnie przedstawia sie jednak sytuacja w przy-
padku liczby miejsc hotelowych. Tu zdecydowanie
dominuje stolica (21 tys. miejsc w hotelach), co wynika
z wielkosci obiektéw zlokalizowanych w miescie sto-
fecznym. Krakéw ze wzgledu na bardziej kameralne
obiekty dysponuje potencjalem wielkosci okoto 19 tys.
hotelowych miejsc noclegowych. Na kolejnych miej-
scach znalazly sie Wroclaw (48/8045), Poznan (55/
5731) i Gdansk (38/5469), w ktérych liczba hoteli wy-
nosi powyzej 35, a liczba miejsc noclegowych w tego
rodzaju bazie przekroczyla 5000.
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Rys. 20. Liczba pokoi hotelowych w wybranych
miastach Polski w 2014 r.
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Rys. 21. Liczba 16zek w hotelach w wybranych
miastach Polski w 2014 .
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Rys. 22. Srednia wielko$¢ hotelu w wybranych miastach Polski w 2014 r.
Zrédlo: rys. 19-22 opracowanie autora na podstawie raportéw GUS

Lo6dz posiadajaca w 2014 r. 29 hoteli zajmowa-
la széste miejsce wsréd miast pelniacych funkcje wo-
jewodzkie. Wielkos¢ ta plasowala miasto w grupie
takich osrodkéw, jak Rzeszéw czy Kielce (rys. 19).
Jednak pod wzgledem liczby miejsc noclegowych
hotelarstwu 16dzkiemu blizej jest do wspomnianej
wczesniej czolowki (Gdansk, Poznari), bowiem w 2014
L6dz dysponowala prawie 5 tys. 16zek hotelowych
(rys. 201 21).

Posrednio $wiadczy to o strukturze wielkosciowej
l6dzkiej bazy hotelowej, ktéra - bioragc pod uwage
liczbe obiektow i liczbe 16zek - wskazuje na wartosci
powyzej Sredniej w tym zestawieniu. Zaréwno pod
wzgledem liczby 16zek (171), jak i pokoi (95) w ran-
kingu sredniej wielkosci hotelu £.6dZz zajmuje trzecie
miejsce, po Warszawie (305/167) i Katowicach (185/
110) (rys. 22).

5. PODSUMOWANIE

Z przedstawionych wczeéniej analiz wynika, ze £.6dz
jest miastem, ktére w ostatnich latach charakteryzuje
dynamiczny rozwdj bazy hotelowej. Proces ten nigdy
po odzyskaniu niepodleglosci w 1918 r. nie byl tak
zaawansowany i widoczny w przestrzeni miasta.
Wszystko wskazuje, ze jeszcze przez kilka kolejnych
lat przebiegal bedzie réwnie preznie. Na podstawie
przytoczonych w artykule analiz i faktéw mozna
stwierdzié, ze:

— L6dzZ jest miastem o Srednim stopniu rozwoju
bazy hotelowej pod wzgledem liczby hoteli, pokoi
i 16zek oraz w czoldwce pod wzgledem Sredniej wiel-
kosci obiektéw (Srednia liczba pokoi i 16zek), co po-
twierdza poréwnanie z innymi duzymi miastami
w Polsce.

— Historycznie hotele 16dzkie w wyréznionych
okresach rozwijaly si¢ nieréwnomiernie zaréwno pod
wzgledem liczby, jak i kierunkéw ekspansji, o czym
m.in. $wiadczy przemieszczanie sie centroidu lokali-
zacji.

— Do wybuchu I wojny $wiatowej hotele 16dzkie
koncentrowaly sie w potudniowej czesci Nowego Mia-
sta, a 0§ rozwoju miata kierunek péinoc-potudnie.

— W okresie PRL wyraZnie zmniejszyt sie obszar,
na ktérym wystepowaly hotele, a 0$ rozwoju tego ty-
pu bazy przebiegala w kierunku wschéd-zachéd.

— Wspodlczesne hotele 16dzkie zlokalizowane sa
w dwoch strefach - wewnetrznej, obejmujacej wsp6l-
czesne centrum administracyjno-handlowe miasta
(skrzyzowanie Piotrkowska trasa W-Z), oraz zewne-
trznej, polozonej okreznie w stosunku do centrum (po-
za koleja obwodowa, gléwnie w péinocnej jej czesci).

— Mozna zaobserwowaé dwie osie rozwoju, z kto-
rych jedna stanowi ulica Piotrkowska (ew. sasiednie
ulice réwnolegle Kosciuszki/Zachodnia i Kilifiskiego
oraz ich przedluzenia: Zgierska, Rzgowska), a druga
(krétsza) zmodernizowana trasa W-Z.

— Wedlug réznych koncepcji modelowo-teoretycz-
nych taki typ lokalizacji mozna nazwa¢ koncentrycz-
no-diagonalnym.

— Maleje srednia odleglos¢ miedzy hotelami, co
potwierdza ponowna aglomeracje obiektéw, tym ra-
zem we wspolczesnym centrum administracyjno-hand-
lowym miasta.

— Specyfice lokalizacji 16dzkich hoteli $wiadczy¢
moze fakt, ze modelowy uklad lokalizacji hoteli
w miescie A. Kowalczyka zostal uzupelniony o trzy
nowe typy (Cf, Cg, Gb), z ktérych najbardziej cha-
rakterystyczny dla Lodzi jest typ Gb, wskazujacy na
lokalizacje obiektéw w poblizu lub na terenach prze-
mystowych (obserwowanych w calej przestrzeni
Lodzi).
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— W kontekscie nowych lokalizacji hoteli w naj-
blizszej przyszlosci moze pojawi¢ sie w miescie nowy
biegun wzrostu, czyli tzw. Nowe Centrum tLodzi
obejmujace tereny zlokalizowane wokét budowanego
dworca £6dz Fabryczna.
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