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g e ulice (po zarysie z 1935 r.) po obu stronach linii 

kolejowej umo!liwi y dwustronny podzia  du!ych 

dzia ek z przedwojennego planu komasacji na dwie 

lub wi"cej i usytuowanie zabudowy po obu stronach 

ulic. Nast"puje dalsza parcelacja dzia ek rolnych po-

 o!onych w bliskim s#siedztwie torów kolejowych. 

W pierwszej kolejno$ci tereny budowlane powstaj# 

przy dawnych drogach polnych prostopad ych do 

linii kolejowej. %any rolne bez dost"pu do dróg po-

zosta y niepodzielone. Dawna wie$ rolnicza zmienia 

si" w osiedle za spraw# w a$cicieli, którzy wykorzy-

stuj#c dost"pno$& drogi dzielili d ugi  an poprzecz-

nie tak, aby uzyska& maksymaln# liczb" dzia ek 

dostosowanych do budownictwa jednorodzinnego 

a nie zagrodowego. Koncentracja podzia ów parce-

lacyjnych wyst#pi a po stronie po udniowej, gdy! 

pobliski las podnosi  walory terenu. Wytyczanie 

dzia ek tylko wzd u! istniej#cych ulic zapocz#tko-

wa o obrze!n# zabudow" kwarta ów i pozostawie-

nie $rodka niezabudowanego. W a$ciciele szerszych 

pasów ziemi wytyczali prywatne drogi po$rodku 

lub na skraju (czasem wspólnie z s#siadem), dzie-

l#c  an poprzecznie na dzia ki budowlane. Tereny 

przedwojennej wsi zwartej, po o!one po pó nocnej 

10. Wspó czesna mapa geodezyjna Nowej Wsi – uk ad ulic powiela podzia y rolne, zabudowa powstaje w rozproszeniu, 

'ród o: PODGiK Pruszków

10. Current survey map of Nowa Wie$ – street grid follows the agricultural divisions, building is dispersed; 

source: PODGiK Pruszków
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11. Plan parcelacyjny Ka( z 1935 roku. Widoczny jest ju! zarys ulic osiedlowych, równoleg ych do linii EKD. )ród o: PODGiK 

Pruszków

11. Parcellation plan of Kanie from 1935. The outline of streets running parallel to the EKD line is visible; source: PODGiK 

Pruszków
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12. Fragment Planu Scalenia Gruntów Ka( z 1935 roku, widoczne dzia ki budowlane na starej parcelacji rolnej, zgrupowane wokó  
kolei i drogi do Nadarzyna. )ród o: PODGiK Pruszków

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 Pruszków

13. Obszar dawnego terenu parcelacyjnego wsi Kanie w 1961 r., z zaznaczon# now# zabudow#. )ród o: opracowanie w asne na pod-

stawie mapy powiatu Pruszkowskiego (1: 25000), Zarz#d TopograÞ czny 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 wokó  przystanku, 

'ród o PODGiK Pruszków

14. Survey Map of Kanie Helenowskie village from 1976 – building develops concentrically away from the station; 

source: PODGiK Pruszków
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15. Wspó czesna mapa geodezyjna Ka( i Otr"bus, z zaznaczon# granic# planu parcelacyjnego - zabudowa powstaje w znacznym

rozproszeniu, 'ród o: opracowanie w asne na podstawie map ewidencyjnych PODGiK Pruszków

15. Current survey map of Kanie and Otr"busy, marking boundary of parcellation plan – building is dispersed; 

source: PODGiK Pruszków
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stronie drogi do Grodziska, pozostawa y na uboczu. 

Uk ad parcelacji pozosta  tu niezmieniony od 1935 r. 

(il. 14)

Podobny proces mo!na zaobserwowa& równie! 

we wsi Otr"busy. Otr"busy po o!one przy drodze 

lokalnej z Brwinowa do Nadarzyna, przecinaj#cej 

trakt do Grodziska, stanowi y wie$ prywatn# z ma-

 ym folwarkiem i kilkoma zagrodami ch opskimi. 

Parcelacj" maj#tku rozpocz"to pod koniec XIX wie-

ku. Miejscowo$& po o!ona daleko od po #cze( ko-

lejowych mia a charakter typowo wiejski. Po woj-

nie reszt" terenów folwarcznych rozparcelowano 

oraz oddano Spó dzielni Kó ek Rolniczych (SKR). 

Tereny po zachodniej stronie drogi do Nadarzyna 

cz"$ciowo stanowi y w asno$& pa(stwow#, cz"$-

ciowo by y terenami rolnymi podzielonymi na d u-

gie w#skie role, z uwagi na podmok y charakter nie 

wszystkie nadawa y si" do zabudowy. Nast"pstwem 

tych uwarunkowa( by  rozwój miejscowo$ci w kie-

runku wschodnim, w stron" Ka(. Istniej#ce drogi 

prowadz#ce do area ów rolnych sta y si" zal#!kiem 

przysz ej siatki ulicznej. Wokó  nich stopniowo po-

wstawa a zabudowa. %ukowa droga biegn#ca skra-

jem Lasów M ochowskich zapocz#tkowa a charak-

terystyczny, pó okr#g y przebieg ulic w po udniowej 

cz"$ci osiedla.

Nast"pn#, IV faz" rozwoju osiedla, która trwa od 

ko(ca lat osiemdziesi#tych do dzi$, zapocz#tkowa-

 a presja przekwaliÞ kowywania gruntów rolnych 

na budowlane. Nast"puje intensywna parcelacja na 

dzia ki budowlane wszystkich dost"pnych terenów 

w obr"bie granic administracyjnych wsi. Zabudo-

wa powstaje równie! poza zwartym uk adem prze-

strzennym miejscowo$ci tworz#c rozproszone sku-

piska domów. W wyniku przeprowadzonej parcela-

cji nast"puje zbli!enie dwóch s#siednich osad: Ka( 

i Otr"bus i struktura przestrzenna obu osiedli ulega 

scaleniu. Podstawow# o$ tworzy linia kolei WKD 

z dwoma przystankami. W uk adzie ulicznym dawna 

zabudowa wiejska tworzy odr"bne zespo y, o innym 

kszta cie przestrzennym ni! reszta osiedla. Pozostaj# 

one poza centrum miejscowo$ci, które zlokalizowa-

ne jest wokó  linii i przystanków WKD. Ulice w obu 

miejscowo$ciach  #cz# si" w sposób przypadkowy. 

Brak jest czytelnej zasady tworzenia nowych kwar-

ta ów zabudowy. Strona zachodnia nie koreluje ze 

stron# wschodni# (brak ci#g o$ci ulic). W osiedlu 

brak jest charakterystycznego elementu krystalizu-

j#cego plan miasta oraz brak wydzielonej przestrze-

ni publicznej. Na tak du!e osiedle nie przewidziano 

wystarczaj#cej ilo$ci dzia ek pod budownictwo u!y-

teczno$ci publicznej, a placówki us ugowe powstaj# 

z pewno$ci# przypadkowo na prywatnych dzia kach 

bez wytworzenia charakterystycznego centrum miej-

scowo$ci. Wielko$& dzia ek jak na warunki wiejskie 

jest niewielka (600- 800 m2). Koncentracja zabudo-

wy w miar" oddalenia si" od przystanku zmniejsza 

si". W dokumentach planistycznych Gminy coraz 

wi"cej terenów przeznaczone jest na cele budowla-

ne. Jest to zauwa!alne szczególnie na terenach pó -
nocnych, przez wiele lat typowo rolniczych. Prosto-

padle do istniej#cej starej wiejskiej drogi powstaj# 

prywatne, w#skie si"gacze, wytyczone na podzia-

 ach w asno$ciowych, a d ugie  any parcelowane s# 

poprzecznie na dzia ki. Zabudowa ta po przeciwnej 

stronie drogi wojewódzkiej ni! reszta osiedla jest 

„odci"ta” od ca ej infrastruktury us ugowej niezb"d-

nej dla zaspokojenia podstawowych potrzeb miesz-

ka(ców. Podzia om podlegaj# równie!  any rolne 

w po udniowej cz"$ci Otr"bus (na granicy z Podko-

w# Le$n#). Obudowywane s# drogi lokalne (m.in. 

w kierunku Brwinowa) oraz droga wojewódzka do 

Grodziska i Skierniewic. Cz"$& zespo ów zabudowy 

wprowadzana jest na teren lasów M ochowskich. 

W po udniowej cz"$ci obszaru administracyjnego, 

po drugiej stronie rzeczki Zimna Woda na terenach 

dawnego PGR-u Popówek (po parcelacji w wyni-

ku reformy rolnej z 1945r folwarku Popówek) wy-

konano Plan Miejscowy Zagospodarowania Prze-

strzennego z wytyczon# siatk# ulic. Na obszarze tym 

zaprojektowano osiedle domów jednorodzinnych. 

W centrum miejscowo$ci mo!na zaobserwowa& 

tendencje do wprowadzania jak najg"$ciejszych po-

dzia ów parcelacyjnych. Intensywna zabudowa po-

wstaje po obu stronach torów. Dzia ki dzielone s# na 

coraz mniejsze. Na ty ach posesji powstaj# nast"pne 

domy z dojazdem poprzez posesj" zlokalizowan# 

przy ulicy. Zabudowywany jest ka!dy mo!liwy te-

ren, na przyk ad dzia ka po o!ona po po udniowej 

stronie torów, nale!#ca wcze$niej do WKD, zosta-

 a zagospodarowana przez zespó  zabudowy szere-

gowej. Po stronie zachodniej linii, nale!#cej do wsi 

Otr"busy (ograniczonej drog# od trasy grodziskiej 

do Nadarzyna) zaprojektowano now#, g"st# siatk" 

ulic z zabudow# jednorodzinn# i szeregow#. (il. 15)

Wie$ Owczarnia po o!ona jest 32 km od War-

szawy u rozwidlenia linii kolejowej EKD w kie-

runku Grodziska i Milanówka (obecnie przystanek 

Kazimierówka). W ostatnich latach presti!owe s#-

siedztwo Milanówka i Podkowy Le$nej spowodo-

wa o wzrost atrakcyjno$ci Owczarni, jako terenu 

do zamieszkania. Znaczne oddalenie od Warszawy 
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16. Plan po scaleniu gruntów wsi Owczarnia z 1929 roku. )ród o: PODGiK Pruszków

16. Plan from 1929 after consolidation of farm land of Owczarnia village; source: PODGiK Pruszków
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17. Fragment planu wsi Owczarnia z 1929 r., widoczne dzia ki budowlane na starej parcelacji rolnej, zgrupowane wokó  kolei. )ród o: 

PODGiK Pruszków

17. Part of Owczarnia, plan from 1929 with building lots on the old agricultural parcellations grouped along the railway; source: POD-

GiK Pruszków

18. Wie$ Owczarnia w 1933 r. z zaznaczon# granic# parcelacji i zabudow# wokó  przystanku, 'ród o: opracowanie w asne 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)

sprawi o, !e tu pó'niej ni! w Nowej Wsi i Kaniach 

dotar a gor#czka parcelacyjna. Przed wojn# Ow-

czarnia by a typow# wsi# rolnicz# o jednoosiowym, 

ulicowym uk adzie przestrzennym i rozproszonej 

zabudowie. Zagrody powstawa y najcz"$ciej wzd u! 

g ównej drogi prowadz#cej z Milanówka w kierun-

ku Ksi#!nic i traktu $l#skiego.

Pierwsz# faz" rozwoju miejscowo$ci rozpocz" o 

wykonanie w 1929 roku (tu! po otwarciu linii kole-

jowej) projektu komasacji rozdrobnionych gruntów 
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wojnie nast#pi a druga faza rozwoju miejscowo$ci, 

do lat 60. W obr"bie wsi przyby o niewiele domów, 

zabudowa zagrodowa by a zlokalizowana wzd u! 

drogi g ównej, najwi"cej w pobli!u przystanku 

WKD. Pojedyncze zagrody powsta y te! w pewnym 

oddaleniu od drogi, powi#zane z ni# prywatnym do-

jazdem. Wytyczone w planie komasacji z 1929 roku 

ulice powsta y tylko fragmentarycznie, wi"kszo$& 

zosta a przedstawiona jako drogi polne. Powsta y 

równie! nowe zagrody na terenie dzia ki folwarku 

(przy drodze), który prawdopodobnie zosta  roz-

parcelowany w 1945 r. (il. 19). W nast"pnych la-

19. Wie$ Owczarnia w 1961 r. (z zaznaczonymi granicami parcelacji). )ród o: Opracowanie w asne na podstawie mapy powiatu 

Pruszkowskiego (1: 25000), Zarz#d TopograÞ czny Sztabu Generalnego, Warszawa 1961

19. Owczarnia village from 1961 (showing boundaries of parcellations); source: author’s study on the basis of a map of Pruszków 

district (1:25000), Topographic Management of the General Staff, Warsaw 1961

ch opskich. Zgrupowano d ugie w#skie  any rolne 

tworz#c wi"ksze dzia ki. (il. 16) W cz"$ci pó nocnej 

w rejonie kolei EKD uporz#dkowano siatk" ulicz-

n#  #cz#c dawne drogi polne w zamkni"ty czytelny 

uk ad. Wzd u! tych ulic na starej parcelacji rolnej 

zaprojektowano nowe dzia ki, których wymiary 

wskazuj# na funkcj" budowlan#. (il. 17) Parcelacje 

w cz"$ci po udniowej, bardziej oddalonej od kolej-

ki, mia y zmienne kierunki, zazwyczaj poprzecznie 

wzgl"dem istniej#cych dróg polnych oraz g ównej 

drogi. Na wydzielonych dzia kach rolnych powsta-

wa a rozproszona zabudowa zagrodowa. (il. 18) Po 
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tach uk ad przestrzenny miejscowo$ci niewiele si" 

zmienia o. Przyby o kilka domów, g ównie w streÞ e 

przystanku EKD, lecz charakter Owczarni pozosta-

wa  typowo rolniczy. (il. 20)

W latach 90. Nast#pi  wzrost zainteresowania 

terenami budowlanymi Owczarni. Rozpocz" a si" 

trzecia faza jej rozwoju, która zapocz#tkowa a pro-

ces przekszta ce( wsi rolniczej w osiedle mieszka-

niowe. Uk ad uliczny pozosta  niezmieniony w sto-

sunku do zaproponowanego w 1929 r. Wzd u! ulic 

dawnych, a tak!e wzd u! projektowanych dróg 

prywatnych powsta y dzia ki budowlane. Parcelo-

wanie nast"powa o w obr"bie jednego  anu rolnego, 

zwykle by  on dzielony poprzecznie na mniejsze 

dzia ki. W pierwszej kolejno$ci proces ten mo!na 

by o zaobserwowa& w pobli!u przystanku kolejki 

WKD, na terenach pó nocnych granicz#cych z Mi-

lanówkiem. Obecnie rozwój przestrzenny Owczar-

ni znajduje si" na pocz#tku fazy czwartej, w której 

nast"puje ca kowite przekszta cenie charakteru wsi 

z wiejskiego na podmiejski, osiedlowy. Tak jak 

w pozosta ych miejscowo$ciach parcelacje prowa-

dzone s# przez pojedynczych w a$cicieli, ulice wy-

tyczane s# po dzia ach rolnych, a niektóre dzia ki, 

zbyt w#skie na pozostawienie pasa terenu pod ulice, 

pozostaj# nierozparcelowane. W $rodku kwarta ów 

zabudowy pozostaj# obszary pozbawione dojazdu. 

Na wytyczonych dzia kach kolejno$& powstawania 

zabudowy jest przypadkowa. Budynki czasami two-

rz# wi"ksze skupiska lub pozostaj# w chaotycznym 

uk adzie rozproszonym. W$ród budynków jednoro-

dzinnych pojawia si" zespó  zabudowy szeregowej. 

20. Mapa ewidencyjna Owczarni z 1976 – niewielki przyrost zabudowy, 'ród o PODGiK w Pruszkowie

20. Record map of Owczarnia from 1976 – small increase in development; source: PODGiK Pruszków
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21. Wspó czesna mapa geodezyjna Owczarni – zabudowa powstaje w znacznym rozproszeniu, 'ród o: PODGiK Pruszków

21. Current survey map of Owczarnia - development is very dispersed; source: PODGiK Pruszków
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Cz"$& po udniowa wsi zachowuje jeszcze charakter 

wiejski, w którym dominuj#  any rolne. Jednak i tu 

s# one parcelowane na dzia ki budowlane z prywat-

nymi drogami. Powstaj#ca na nich zabudowa jest 

bardzo rozproszona. Pojedyncze domy pojawiaj# si" 

w znacznej odleg o$ci od drogi, mo!na u!y& okre$le-

nia „w polu”. Wielko$& dzia ek wskazuje, !e jest to 

zabudowa jednorodzinna niezwi#zana z rolnictwem. 

(il. 21) W latach siedemdziesi#tych tereny te mia y 

charakter tylko rolniczy, nie wyst"powa a tu zabu-

dowa. W 2006 roku uchwalono Plan Miejscowy Za-

gospodarowania Przestrzennego dla wsi Owczarnia. 

Wykonany zgodnie ze Studium Uwarunkowa( i kie-

runków Zagospodarowania Przestrzennego z 1999 r. 

wi"kszo$& dawnych terenów rolnych przeznacza na 

cele mieszkaniowe. 

Podsumowanie

Gwa towny rozwój strefy podmiejskiej Warsza-

wy rozpocz#  si" ju! w drugiej po owie XIX wie-

ku. Nowe osiedla powstawa y na gruntach rolnych, 

w wyniku parcelacji maj#tków, cz"sto pozostaj#-

cych w k opotach Þ nansowych. Pierwsze osiedla 

– letniska, miasta ogrody lokowane by y przy przy-

stankach komunikacji zbiorowej – w tamtych cza-

sach kolejowej. W$ród sieci kolejowej Warszawy 

wyró!niaj#c# rol" w rozwoju sieci osadniczej strefy 

podmiejskiej spe ni a najnowocze$niejsza w tamtej 

epoce linia Elektrycznej Kolei Dojazdowej. Przy jej 

przystankach powstawa y osiedla planowane – pro-

jektowane przez znanych urbanistów – jak: Podko-

wa Le$na, Komorów, Micha owice. Ich struktura 

przestrzenna pod wzgl"dem planu urbanistycznego, 

dost"pno$ci us ug, parametrów dzia ek – wyró!nia 

si" harmonijno$ci#, dost"pno$ci# i racjonalno$ci# 

po$ród parcelacji wspó czesnych.

Wzd u! linii kolejowej nast#pi  równie! rozwój 

osiedli „samorzutnych”. Powstawa y one wokó  
przystanków kolejowych, bez planu, cz"sto wch a-

niaj#c w swoj# struktur" dawne wsie rolnicze zloka-

lizowane na tym obszarze. Osiedla te rozwija y si" 

spontanicznie, w wyniku bezplanowych parcelacji 

prywatnych i nie maj# tak ciekawego i przemy$la-

nego uk adu urbanistycznego, jak osiedla projekto-

wane „ca o$ciowo”. Na podstawie analizy map to-

pograÞ cznych i planów parcelacyjnych z ró!nych 

okresów mo!na zauwa!y& pewn# prawid owo$& ich 

rozwoju – etapy te s# przesuni"te w czasie w zale!-

no$ci odleg o$ci od Warszawy. Z przykro$ci# nale!y 

zauwa!y& utrzymuj#ce si" tendencje do znacznego 

rozpraszania struktury przestrzennej tych osiedli. 

Do lat 80. kiedy transport kolejowy straci  wiod#c# 

rol" w zapewnieniu dojazdu do strefy podmiejskiej 

na rzecz samochodów indywidualnych, osiedla te 

samoistnie utrzymywa y uk ad zwarty wokó  przy-

stanku kolejki. Wspó cze$nie parcelowane s# coraz 

dalej po o!one tereny rolne – trudne do obs u!enia 

infrastruktur# techniczn# i skazane na transport in-

dywidualny.
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