10. Wspolczesna mapa geodezyjna Nowej Wsi — uktad ulic powiela podziaty rolne, zabudowa powstaje w rozproszeniu,
zrédto: PODGIK Pruszkéw
10. Current survey map of Nowa Wies — street grid follows the agricultural divisions, building is dispersed;
source: PODGIK Pruszkéw

gte ulice (po zarysie z 1935 r.) po obu stronach linii
kolejowej umozliwity dwustronny podziat duzych
dziatek z przedwojennego planu komasacji na dwie
lub wigcej 1 usytuowanie zabudowy po obu stronach
ulic. Nastepuje dalsza parcelacja dziatek rolnych po-
lozonych w bliskim sasiedztwie torow kolejowych.
W pierwszej kolejnosci tereny budowlane powstaja
przy dawnych drogach polnych prostopadtych do
linii kolejowej. Lany rolne bez dostgpu do drog po-
zostaty niepodzielone. Dawna wies rolnicza zmienia
si¢ w osiedle za sprawa wlascicieli, ktorzy wykorzy-
stujac dostepnos¢ drogi dzielili dtugi tan poprzecz-

nie tak, aby uzyska¢ maksymalng liczbe dziatek
dostosowanych do budownictwa jednorodzinnego
a nie zagrodowego. Koncentracja podzialow parce-
lacyjnych wystapita po stronie potudniowej, gdyz
pobliski las podnosit walory terenu. Wytyczanie
dziatek tylko wzdhuz istniejacych ulic zapoczatko-
walo obrzezna zabudowe kwartatdéw 1 pozostawie-
nie $rodka niezabudowanego. Wtasciciele szerszych
paséw ziemi wytyczali prywatne drogi posrodku
lub na skraju (czasem wspolnie z sasiadem), dzie-
lac tan poprzecznie na dziatki budowlane. Tereny
przedwojennej wsi zwartej, polozone po pdtnocnej
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11. Plan parcelacyjny Kan z 1935 roku. Widoczny jest juz zarys ulic osiedlowych, réwnolegtych do linii EKD. Zrédto: PODGiK
Pruszkow
11. Parcellation plan of Kanie from 1935. The outline of streets running parallel to the EKD line is visible; source: PODGiK
Pruszkow




12. Fragment Planu Scalenia Gruntéw Kan z 1935 roku, widoczne dziatki budowlane na starej parcelacji rolnej, zgrupowane wokot
kolei i drogi do Nadarzyna. Zrédto: PODGIK Pruszkéw
12. Fragment of the land consolidation plan for Kanie, from 1935; building lots can be seen on the old parcellations of farm land, grou-
ped around railway and road to Nadarzyn; source: PODGiK Pruszkéw

13. Obszar dawnego terenu parcelacyjnego wsi Kanie w 1961 r., z zaznaczona nowa zabudowa. Zrédlo: opracowanie wlasne na pod-
stawie mapy powiatu Pruszkowskiego (1: 25000), Zarzad Topograficzny Sztabu Generalnego, Warszawa 1961
13. Area of earlier parcellation of Kanie village in 1961, marking new development; author’s study on the basis of a map of Pruszkow-
ski district (1:25000), Topographic Management of the General Staff, Warsaw 1961
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14. Mapa geodezyjna wsi Kanie Helenowskie z 1976 r. — zabudowa powstaje koncentrycznie wokot przystanku,
zrodto PODGiK Pruszkow
14. Survey Map of Kanie Helenowskie village from 1976 — building develops concentrically away from the station
source: PODGIK Pruszkow
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15. Wspoltczesna mapa geodezyjna Kan i Otrgbus, z zaznaczong granica planu parcelacyjnego - zabudowa powstaje w znacznym
rozproszeniu, zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie map ewidencyjnych PODGiK Pruszkéw
15. Current survey map of Kanie and Otrgbusy, marking boundary of parcellation plan — building is dispersed,;
source: PODGiK Pruszkéw
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stronie drogi do Grodziska, pozostawaty na uboczu.
Uktad parcelacji pozostat tu niezmieniony od 1935 r.
(il. 14)

Podobny proces mozna zaobserwowac rowniez
we wsi Otrgbusy. Otrgbusy potozone przy drodze
lokalnej z Brwinowa do Nadarzyna, przecinajacej
trakt do Grodziska, stanowily wie$ prywatna z ma-
tym folwarkiem 1 kilkoma zagrodami chtopskimi.
Parcelacje majatku rozpoczeto pod koniec XIX wie-
ku. Miejscowo$¢ potozona daleko od potaczen ko-
lejowych miata charakter typowo wiejski. Po woj-
nie reszt¢ terenow folwarcznych rozparcelowano
oraz oddano Spoéldzielni Kotek Rolniczych (SKR).
Tereny po zachodniej stronie drogi do Nadarzyna
czgsciowo stanowily wlasno$¢ panstwowa, czes-
ciowo byly terenami rolnymi podzielonymi na dtu-
gie waskie role, z uwagi na podmokly charakter nie
wszystkie nadawaly si¢ do zabudowy. Nastgpstwem
tych uwarunkowan byt rozwdj miejscowosci w kie-
runku wschodnim, w strong Kan. Istniejace drogi
prowadzace do arealow rolnych staty si¢ zalazkiem
przysztej siatki ulicznej. Wokot nich stopniowo po-
wstawata zabudowa. Lukowa droga biegnaca skra-
jem Laséw Mtochowskich zapoczatkowata charak-
terystyczny, potokragly przebieg ulic w potudniowe;j
czesci osiedla.

Nastepna, IV fazg rozwoju osiedla, ktora trwa od
konca lat osiemdziesiatych do dzi$, zapoczatkowa-
fa presja przekwalifikowywania gruntéw rolnych
na budowlane. Nastgpuje intensywna parcelacja na
dziatki budowlane wszystkich dostgpnych terendow
w obrebie granic administracyjnych wsi. Zabudo-
wa powstaje rdwniez poza zwartym ukladem prze-
strzennym miejscowosci tworzac rozproszone sku-
piska doméw. W wyniku przeprowadzonej parcela-
cji nastepuje zblizenie dwoch sasiednich osad: Kan
i Otrgbus i struktura przestrzenna obu osiedli ulega
scaleniu. Podstawowa o$ tworzy linia kolei WKD
z dwoma przystankami. W uktadzie ulicznym dawna
zabudowa wiejska tworzy odrgbne zespoty, o innym
ksztalcie przestrzennym niz reszta osiedla. Pozostajg
one poza centrum miejscowosci, ktore zlokalizowa-
ne jest wokot linii 1 przystankéw WKD. Ulice w obu
miejscowosciach lacza si¢ w sposdb przypadkowy.
Brak jest czytelnej zasady tworzenia nowych kwar-
tatow zabudowy. Strona zachodnia nie koreluje ze
strona wschodnia (brak ciagtosci ulic). W osiedlu
brak jest charakterystycznego elementu krystalizu-
jacego plan miasta oraz brak wydzielonej przestrze-
ni publicznej. Na tak duze osiedle nie przewidziano
wystarczajacej ilosci dziatek pod budownictwo uzy-
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tecznosci publicznej, a placowki ustugowe powstaja
z pewnoscia przypadkowo na prywatnych dziatkach
bez wytworzenia charakterystycznego centrum miej-
scowosci. Wielkos¢ dziatek jak na warunki wiejskie
jest niewielka (600- 800 m?). Koncentracja zabudo-
wy w miar¢ oddalenia si¢ od przystanku zmniejsza
si¢. W dokumentach planistycznych Gminy coraz
wigcej terendw przeznaczone jest na cele budowla-
ne. Jest to zauwazalne szczegolnie na terenach pot-
nocnych, przez wiele lat typowo rolniczych. Prosto-
padle do istniejace] starej wiejskiej drogi powstaja
prywatne, waskie siggacze, wytyczone na podzia-
fach wlasnosciowych, a dlugie tany parcelowane sa
poprzecznie na dziatki. Zabudowa ta po przeciwnej
stronie drogi wojewoddzkiej niz reszta osiedla jest
»odcieta” od catej infrastruktury ustugowej niezbed-
nej dla zaspokojenia podstawowych potrzeb miesz-
kancoéw. Podziatom podlegajg rowniez tany rolne
w potudniowej czesci Otrebus (na granicy z Podko-
wa Lesna). Obudowywane sg drogi lokalne (m.in.
w kierunku Brwinowa) oraz droga wojewodzka do
Grodziska 1 Skierniewic. Czgs¢ zespotow zabudowy
wprowadzana jest na teren lasow Mlochowskich.
W potudniowej czeséci obszaru administracyjnego,
po drugiej stronie rzeczki Zimna Woda na terenach
dawnego PGR-u Popowek (po parcelacji w wyni-
ku reformy rolnej z 1945r folwarku Popoéwek) wy-
konano Plan Miejscowy Zagospodarowania Prze-
strzennego z wytyczona siatka ulic. Na obszarze tym
zaprojektowano osiedle doméw jednorodzinnych.
W centrum miejscowosci mozna zaobserwowaé
tendencje do wprowadzania jak najgesciejszych po-
dziatow parcelacyjnych. Intensywna zabudowa po-
wstaje po obu stronach toréw. Dziatki dzielone sa na
coraz mniejsze. Na tytach posesji powstaja nastepne
domy z dojazdem poprzez posesj¢ zlokalizowang
przy ulicy. Zabudowywany jest kazdy mozliwy te-
ren, na przyktad dziatka potozona po potudniowe;j
stronie torow, nalezaca wczesniej do WKD, zosta-
fa zagospodarowana przez zespol zabudowy szere-
gowej. Po stronie zachodniej linii, nalezacej do wsi
Otrebusy (ograniczonej drogg od trasy grodziskiej
do Nadarzyna) zaprojektowano nowa, gesta siatke
ulic z zabudowa jednorodzinna i szeregowa. (il. 15)
Wies Owczarnia potozona jest 32 km od War-
szawy u rozwidlenia linii kolejowej EKD w kie-
runku Grodziska i Milanowka (obecnie przystanek
Kazimierowka). W ostatnich latach prestizowe sa-
siedztwo Milanowka i Podkowy Les$nej spowodo-
wato wzrost atrakcyjnosci Owczarni, jako terenu
do zamieszkania. Znaczne oddalenie od Warszawy



16. Plan po scaleniu gruntow wsi Owczarnia z 1929 roku. Zrédto: PODGiK Pruszkow
16. Plan from 1929 after consolidation of farm land of Owczarnia village; source: PODGiK Pruszkow
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17. Fragment planu wsi Owczarnia z 1929 r., widoczne dziatki budowlane na starej parcelacji rolnej, zgrupowane wokot kolei. Zrodto:
PODGiK Pruszkow
17. Part of Owczarnia, plan from 1929 with building lots on the old agricultural parcellations grouped along the railway; source: POD-
GiK Pruszkow

18. Wies Owczarnia w 1933 r. z zaznaczong granicg parcelacji i zabudowa wokot przystanku, zrodto: opracowanie wlasne na podsta-
wie map WIG w skali 1:25000
18. Owczarnia village from 1933, showing boundary of parcellations and development around the station; source: author’s study on
the basis of WIG maps (scale 1:250000)

sprawilo, ze tu p6zniej niz w Nowej Wsi i Kaniach
dotarta goraczka parcelacyjna. Przed wojng Ow-
czarnia byta typowa wsig rolnicza o jednoosiowym,
ulicowym uktadzie przestrzennym i rozproszonej
zabudowie. Zagrody powstawaty najczesciej wzdtuz
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gtéwnej drogi prowadzacej z Milanowka w kierun-
ku Ksiaznic i traktu $laskiego.

Pierwszg faze rozwoju miejscowosci rozpoczeto
wykonanie w 1929 roku (tuz po otwarciu linii kole-
jowej) projektu komasacji rozdrobnionych gruntow
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19. Wie§ Owczarnia w 1961 r. (z zaznaczonymi granicami parcelacji). Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie mapy powiatu
Pruszkowskiego (1: 25000), Zarzad Topograficzny Sztabu Generalnego, Warszawa 1961
19. Owczarnia village from 1961 (showing boundaries of parcellations); source: author’s study on the basis of a map of Pruszkéw
district (1:25000), Topographic Management of the General Staff, Warsaw 1961

chlopskich. Zgrupowano dtugie waskie tany rolne
tworzac wigksze dziatki. (il. 16) W czesci potnocne;j
w rejonie kolei EKD uporzadkowano siatke ulicz-
ng taczac dawne drogi polne w zamknigty czytelny
uktad. Wzdtuz tych ulic na starej parcelacji rolnej
zaprojektowano nowe dziatki, ktorych wymiary
wskazuja na funkcje budowlana. (il. 17) Parcelacje
w czesci potudniowej, bardziej oddalonej od kolej-
ki, miaty zmienne kierunki, zazwyczaj poprzecznie
wzgledem istniejacych drog polnych oraz glownej
drogi. Na wydzielonych dziatkach rolnych powsta-
wala rozproszona zabudowa zagrodowa. (il. 18) Po

wojnie nastapita druga faza rozwoju miejscowosci,
do lat 60. W obrgbie wsi przybylo niewiele domow,
zabudowa zagrodowa byla zlokalizowana wzdiuz
drogi gldwnej, najwigcej w poblizu przystanku
WKD. Pojedyncze zagrody powstaly tez w pewnym
oddaleniu od drogi, powigzane z nig prywatnym do-
jazdem. Wytyczone w planie komasacji z 1929 roku
ulice powstaly tylko fragmentarycznie, wigkszos¢
zostata przedstawiona jako drogi polne. Powstaty
rowniez nowe zagrody na terenie dziatki folwarku
(przy drodze), ktory prawdopodobnie zostat roz-
parcelowany w 1945 r. (il. 19). W nastgpnych la-
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20. Mapa ewidencyjna Owczarni z 1976 — niewielki przyrost zabudowy, zrodto PODGiK w Pruszkowie
20. Record map of Owczarnia from 1976 — small increase in development; source: PODGiK Pruszkow

tach uktad przestrzenny miejscowosci niewiele si¢
zmienialo. Przybyto kilka domow, gléwnie w strefie
przystanku EKD, lecz charakter Owczarni pozosta-
watl typowo rolniczy. (il. 20)

W latach 90. Nastapil wzrost zainteresowania
terenami budowlanymi Owczarni. Rozpoczeta sie
trzecia faza jej rozwoju, ktora zapoczatkowata pro-
ces przeksztatcen wsi rolniczej w osiedle mieszka-
niowe. Uktad uliczny pozostat niezmieniony w sto-
sunku do zaproponowanego w 1929 r. Wzdhuz ulic
dawnych, a takze wzdhiz projektowanych drég
prywatnych powstaty dziatki budowlane. Parcelo-
wanie nastepowato w obrebie jednego tanu rolnego,
zwykle byl on dzielony poprzecznie na mniejsze
dziatki. W pierwszej kolejnosci proces ten mozna
bylo zaobserwowaé w poblizu przystanku kolejki
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WKD, na terenach pétnocnych graniczacych z Mi-
lanowkiem. Obecnie rozwoj przestrzenny Owczar-
ni znajduje si¢ na poczatku fazy czwartej, w ktorej
nast¢puje catkowite przeksztalcenie charakteru wsi
z wiejskiego na podmiejski, osiedlowy. Tak jak
w pozostatych miejscowosciach parcelacje prowa-
dzone sg przez pojedynczych wiascicieli, ulice wy-
tyczane sa po dzialach rolnych, a niektore dziatki,
zbyt waskie na pozostawienie pasa terenu pod ulice,
pozostaja nierozparcelowane. W $rodku kwartatow
zabudowy pozostaja obszary pozbawione dojazdu.
Na wytyczonych dziatkach kolejno$¢ powstawania
zabudowy jest przypadkowa. Budynki czasami two-
rza wigksze skupiska lub pozostaja w chaotycznym
uktadzie rozproszonym. Wsréd budynkow jednoro-
dzinnych pojawia si¢ zespot zabudowy szeregowe;j.
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21. Wspolczesna mapa geodezyjna Owczarni — zabudowa powstaje w znacznym rozproszeniu, zrodto: PODGIK Pruszkow

21. Current survey map of Owczarnia - development is very dispersed; source: PODGiK Pruszkow
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Czg$¢ potudniowa wsi zachowuje jeszcze charakter
wiejski, w ktorym dominujq tany rolne. Jednak i tu
sa one parcelowane na dziatki budowlane z prywat-
nymi drogami. Powstajaca na nich zabudowa jest
bardzo rozproszona. Pojedyncze domy pojawiaja si¢
w znacznej odlegtosci od drogi, mozna uzy¢ okresle-
nia ,,w polu”. Wielko$¢ dziatek wskazuje, ze jest to
zabudowa jednorodzinna niezwigzana z rolnictwem.
(il. 21) W latach siedemdziesiatych tereny te mialy
charakter tylko rolniczy, nie wystgpowata tu zabu-
dowa. W 2006 roku uchwalono Plan Miejscowy Za-
gospodarowania Przestrzennego dla wsi Owczarnia.
Wykonany zgodnie ze Studium Uwarunkowan i kie-
runkow Zagospodarowania Przestrzennego z 1999 r.
wiekszos¢ dawnych terenéw rolnych przeznacza na
cele mieszkaniowe.

Podsumowanie

Gwaltowny rozwdj strefy podmiejskiej Warsza-
wy rozpoczat si¢ juz w drugiej potowie XIX wie-
ku. Nowe osiedla powstawaly na gruntach rolnych,
w wyniku parcelacji majatkow, czgsto pozostaja-
cych w klopotach finansowych. Pierwsze osiedla
— letniska, miasta ogrody lokowane byly przy przy-
stankach komunikacji zbiorowej — w tamtych cza-
sach kolejowej. Wsrdd sieci kolejowej Warszawy
wyrozniajaca rolg w rozwoju sieci osadniczej strefy
podmiejskiej spelnita najnowoczesniejsza w tamte;j
epoce linia Elektrycznej Kolei Dojazdowej. Przy jej
przystankach powstawaty osiedla planowane — pro-
jektowane przez znanych urbanistéw — jak: Podko-
wa Lesna, Komorow, Michatowice. Ich struktura
przestrzenna pod wzglgdem planu urbanistycznego,
dostepnosci ushug, parametréw dziatek — wyrdznia
si¢ harmonijnoscia, dostgpnoscia i racjonalnoscia
posrdd parcelacji wspotczesnych.

Wzdhuz linii kolejowej nastapit réwniez rozwoj
osiedli ,,samorzutnych”. Powstawaly one wokot
przystankow kolejowych, bez planu, czgsto wchia-
niajac w swoja struktur¢ dawne wsie rolnicze zloka-
lizowane na tym obszarze. Osiedla te rozwijaty sig¢
spontanicznie, w wyniku bezplanowych parcelacji
prywatnych i nie majg tak ciekawego i przemysla-
nego ukladu urbanistycznego, jak osiedla projekto-
wane ,,calosciowo”. Na podstawie analizy map to-
pograficznych i plandéw parcelacyjnych z réznych
okresow mozna zauwazy¢ pewna prawidtowos¢ ich
rozwoju — etapy te sa przesunigte w czasie w zalez-
nosci odleglosci od Warszawy. Z przykros$cia nalezy
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zauwazy¢ utrzymujace si¢ tendencje do znacznego
rozpraszania struktury przestrzennej tych osiedli.
Do lat 80. kiedy transport kolejowy stracit wiodaca
role w zapewnieniu dojazdu do strefy podmiejskiej
na rzecz samochodéw indywidualnych, osiedla te
samoistnie utrzymywaly uktad zwarty wokot przy-
stanku kolejki. Wspolczesnie parcelowane sg coraz
dalej potozone tereny rolne — trudne do obstuzenia
infrastruktura techniczna i skazane na transport in-
dywidualny.
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