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1 ZAKLADNI INFORMACE, STRUKTURA OSIDLENI

Spravni uzemi obce Mystice se sklada ze 4 katastralnich uzemi Vahlovice, Mystice, Kozli
u Mystic a VysSice a ze sidel Dvoretice, Kozli, Lacina, Mystice, Nevlezice, Ostrov,
Stfizovice, Svobodka, Vahlovice, VysSice.

Obrdzek 1: Mapa katastrdlnich uzemi obce Mystice
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Tabulka 1: Obecnd charakteristika obce Mystice

Typ obce obec
Obec s rozsifenou plsobnosti Blatna
Povérfeny obecni ufad Blatna
Pracovisté finan¢niho uradu Blatna
Katastralni pracovisté Strakonice
Matri¢ni urad Blatna
Katastralni plocha (ha) 1581,3
Pocet obyvatel k (31. 12. 2019) 281
Pocet katastru 4
Pocet Casti obce 7
Nadmorska vyska (m nad morem) 459
Prvni pisemnd zprava (rok) 1348



2 POLOHA OBCE V UZEMi (SIRSi UZEMNIi VZTAHY) A HISTORICKE
SOUVISLOSTI

Obec Mystice se nachazi v severovychodni ¢asti spravniho obvodu pfi hranicich s ORP
Pisek. Prvni pisemna zminka o obci pochazi z roku 1348. OvSem nejstarSim sidlem jsou
VysSice, které nalezely ku Brevnovskému klasteru a prvni zminka o této vsi je jiz z roku
1048. Mystice — ,manska ves" — byla a je posazena na kfizovatce 5 silnic, coz byla
velmi vyhodna poloha. Do roku 1348 patrila jako okrajova zapadni obec kralovska
k panstvi zvikovskému.

Z hlediska $irsich uzemnich vztahd se vyznamné uplatiuji:

a) navaznosti z hlediska prirody a krajiny, zejména prvky tzemniho systému ekologické
stability:

regionalni

RBC 4001 Stfizovicky vrch

RBK 4002 Strizovicky vrch - Buzi¢ky

b) ndvaznosti z hlediska dopravni infrastruktury:

Dopravni poloha této obce lze charakterizovat jako periferni (vzhledem k pomérdm na
Blatensku). Obci se nachdzi na pomezi tfi kraji - JihoCeského, Stredoceského a
Plzeniského. Casti obce prochézi komunikace 11/177.

c¢) ndvaznosti z hlediska technické infrastruktury:
Uzemim obce prochézi produktovod pres areél skladu CEPRO a.s.
Planovéano je pripojeni na dalkovy (nadobecni) vodovod.

Paterni zasobovani EE - z jihovychodni ¢asti obce.



3 ANALYZA UPD (VCETNE US), SOULAD S PUR A ZUR
Dne 19. 7. 2018 nabyl t&innosti novy Uzemni plan Mystice. Pro 2 zastavitelné plochy je
nutné poridit Uzemni studie US.02 Mystice stfed a US.03 Mystice vychod.

Z uzemniho planu nevyplyva dalsi podminka pro pofizeni regulacniho planu, uzemni
stude ¢i vyhotoveni dohody o parcelaci.

Na uzemi meésta nejsou vymezeny architektonicky nebo urbanisticky vyznamné stavby.

Tabulka 2: Prehled UPD a UPP obce Mystice

Platné dzemni plany, regulaéni plany, tzemni
studie

Katastralni uzemi

Uzemni plan Mystice

Nabyti ucinnosti 19. 7. 2018
VySice, Kozli u Mystic,

T . Zpravu o uplatnovani predlozit do 19. 7. 2020
Mystice, Vahlovice

Zmeéna ¢. 1 uzemniho planu Mystice

Nabyti ucinnosti 23. 4. 2019

Uzemni plan Mystice je v souladu s Politikou Gzemniho rozvoje Ceské republiky ve znéni
aktualizaci ¢. 1, 2, 3 a 5 (posledni aktualizace ¢. 5 - nabyti G¢innosti 11. 9. 2020).

Uzemni plan Mystice je v souladu s Uplnym znénim zésad Gzemniho rozvoje Jiho&eského
kraje, tedy se zahrnutymi aktualizacemi Cislo 1, 2, 3, 5 a 6 a po vydani rozsudku
Nejvyssiho spravniho soudu v Brné, ktery nabyl pravni moci dne 18. @. 2017.



4 FUNKCNi A PROSTOROVE USPORADANiIi UZEMIi, CHARAKTER A
STRUKTURA ZASTAVBY

4.1 FUNKCNIi USPORADANI UZEMi

4.1.1 Funkéni usporadani zastavéného uzemi

Obec Mystice a jeji sidla maji primarné obytnou funkci doplnénou o odpovidajici
obcanské vybaveni.

Funk&ni usporadani sidel je rovnéz zameéreno zejména na obytnou funkci (smiSenou).

4.1.2 Funkéni usporadani celého uzemi

Tabulka 3: Plocha uzemi a druh plochy

Zemédélska ptida (v ha)

Trvaly travni

celkem Orna pada Zahrada Ovocny sad
porost

966,9 783,4 23,3 0,0 160,2

Nezemédélska plida (v ha)

Zastavena plocha a

celkem Lesni pozemek Vodni plocha ] Y
nadvori

Ostatni plocha

614,5 375,8 124,6 16,7 97,4

4.2 PROSTOROVE USPORADANI UZEMi

Vychodiskem pro prostorovou analyzu uzemi byly:

Principy a zasady urbanistické kompozice v prikladech, MMR, 2016
Politika architektury a stavebni kultury Ceské republiky, MMR, 2015
4.2.1 Kompozi¢ni osy

V jednotlivych sidlech jsou malo zretelné kompozicni osy jejich rlstu. Zastavba je
formovana rlznorodé, je rozpadld vjednotlivé formace obytnych budov
s hospodarskymi stavenimi. V sidle Mystice lze identifkovat novodobou zastavbu v jizni
Casti obce. Ostatni sidla jsou novodovbou zastavba takrka nezasazena.



Obrdzek 2: Hlavni (Gervend) a vedlejsi (Zlutd a modrd) kompoziéni osa - Mystice, Vysice, KoZli a Vahlovice

Vyznamnou urbanistickou hodnotou je zachovala struktura v historickych jadrech osad.
4.2.2 Charakter a struktura zastavby

V sidlech obce Mystice nejsou takrka zretelné struktury zastavby ve vztahu k vefejnym
prostranstvim. Centralni navesni prostory se v obcich takrka nenachazi. Nejzretelngjsi
navesni prostor je znatelny v sidle VysSice (zluta elipsa). Statky jsou zpravidla nepravidelné
roztrouseny do kompaktniho celku. Venkovské usedlosti maji nejcastéji obdélnikovy tvar,
pfipadné tvar ,L". Orientace &titl do verejného prostranstvi je zfetelnd pouze v sidle
VysSice. Drobny naznak této struktury je rovnéz v osadé Kozli.

4.2.2.1 Tradiéni venkovskd zdstavba (osady)
Jednd se o zastavbu venkovského charakteru tvorenou zemeédeélskymi usedlostmi a
statky obdélnikového tvaru, pfipadné tvoriciho tvar ,L".

VysSka zastavby takrka ve vSech osadach dosahuje maximalni vysky 1 nadzemni podlazi
a podkrovi

Stresni krajina je tvorena prevazné krajinou sedlovych stfech ojedinéle s polovalbou.
Vikyre se vyskytuji vyjimecné, a to zejména na nové postavenych objektech. V pripadé
8



starsich staveb se jedna rozmérové drobné vikyre, které slouzil primarné ke své plavodni
funkci - doprava sena na pldu.

Zastavba je v historickych jader osad pomeérné nahusténa, na parcelach se zpravidla
nachézi vice budov s rdznou funkci - zejména obytné a hospodarské budovy. Smérem do
krajiny jsou Casto situovany zahrady se vzrostlou zeleni. V zastavéném uzemi lze proto
nalézt jak intenzivné zastavéné pozemky s koeficientem zastavéni 0,5 a vice, tak
pozemky meéneé zastavéné srozsahlejSimi dvory &i zahradami s max. koeficientem
zastavéni 0,25 - 0,30.

Obrdzek 3: Charakter a struktura zdstavby




4.2.3 Vyska zastavby

Obrdzek 4: Vyska zdstavby sidel
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4.2.4 Historicky rist obce Mystice

Obrdzek 5: Rist obce Mystice zndzornény na
Cisafskych otiscich (1837), orotofoto mapé 50.
léta a souéasnych ortofoto snimcich (Zdroj:

mapy.cz, archivnimapy.cuzk.cz)

©Narodni archiv SN Sharodn! archiv
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4.2.5 Vyhodnoceni u¢elného vyuziti zastavéného tuzemi, potreba novych
zastavitelnych ploch

Zastavéné uzemi obce je uUc€elné vyuzito. V centralni (historické) ¢asti sidel se nenachazi
dostatek proluk, proto je nutné zvolit extenzivni koncepci rozvoje sidla prostrednictvim
vymezeni novych zastavitelnych ploch pro bydleni. UP Mystice navrhuje nasledujici
zastavitelné plochy, véetné jejich pribézného vyuziti

Tabulka 4: Zastavitelné plochy obce Mystice dle UP (pozn. N* = nevyuzito)

Cislo Kéd .. o, . Plocha | Vyuziti
lokality | funkce Navrzeny zptsob vyuziti Popis

(ha) (%)

v katastralnim uzemi Mystice
SO.01 SO smisena obytna Mystice severozapad |. 10,16 N
S0.03 SO smiSena obytna Mystice vychod I. 0,86 N
S0.04 SO smiSena obytna Mystice vychod II. 10,00 N
S0O.05 SO smisena obytna Mystice sever 0,47 N
SO.06 SO smisena obytna Mystice stred 0,80 N
S0.07 SO smiSena obytna Mystice jih I. 0,56 N
S0.08 SO smiSena obytna Mystice jih II. 0,03 N
S0.09 SO smisena obytna Mystice jihozapad I. 0,12 N
SO.10 SO smisena obytna Mystice jihozapad II. 0,54 N
SO.11 SO smiSena obytna Mystice jihozapad llI. 0,12 N
SO.15 SO smisena obytna Stfizovice jih 0,13 N
VS.01 VS vyroba a skladovani Mystice sever 0,36 N
v katastralnim uzemi Vahlovice
S0O.14 SO smisena obytna Dvoretice zapad 0,30 N
v katastralnim uzemi Kozli
SO.13 SO smisena obytna Ostrov jih 0,46 N
v katastralnim uzemi VysSice

SO.16 SO smisena obytna Vysice vychod 0,72 N
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Pozadavky na vymezeni zastavitelnych ploch v uzemi vyplyvaji zejména demografického
vyvoje, nechténého souziti, odpadu bytového fondu a specifickych podminek uzemi
(pFitomnost v rozvojové oblasti, ose, zazemi centra, atd.)

Pozadavky vyplyvajici z demografického vyvoje byly definovany na zékladé vyvoje poctu
obyvatel od roku 20095, ke zjisténim hodnotam se jako ucelné jevi vzdy pripocitani 10%
navyseni z dlvodu nechténého souziti, 5% navySeni z dlvodu odpadu bytového
a domovniho fondu a pfriblizné 10-15% rezervy. Ve specifickych pripadech, kdy se
napriklad obec ¢i mésto nachazi v rozvojové oblasti Ci ose, je mozné opét pripocitat 10-
15% navyseni.

Tabulka 5: Prognéza poctu obyvatel obce Mystice

Obec 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Mystice 275 286 291 291 288 283 | 272 266 | 265 | 270 274
Nizka varianta
2020 | 2025 | 2030 | 2035 | 2040 | 2045 | 2050
270 | 264 | 256 248 239 | 230 | 220
Stfedni varianta
2020 | 2025 | 2030 | 2035 | 2040 | 2045 | 2050
274 | 272 269 265 261 | 256 | 251
Vysoka varianta
2020 | 2025 | 2030 | 2035 | 2040 | 2045 | 2050
277 279 280 281 281 | 281 281

Obrdzek 6: Progndza poctu obyvatel obce Mystice

Mystice - progndza poctu obyvatel do r. 2050
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5 VEREJINA INFRASTRUKTURA

5.1 DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

Casti obce prochazi komunikace 11/177, 111/1753, 111/1754, 111/1211

Obci neprochazi zeleznicni trat.

5.2 TECHNICKA INFRASTRUKTURA

5.2.1 Vodovodni sit

- vodovod (r.

1978, provozovatel obec Mystice) zasobuje pitnou vodou
prevaznou cast obce

- predpoklada se s vyuzivanim stavajiciho vodovou, rozsifenim vodovodnich

fadl po obci

- vyhledové by se obec mohla napojit na VSIC (Rimov) pres obce Skali¢any -

Vahlovice - Mystice
Kozli

- neni vybudovan vodovod,

studni, toto zasobovani
budoucnosti
Lacing

- neni vybudovan vodovod,

studni, toto zasobovani
budoucnosti
Strizovice

- neni vybudovan vodovod,
toto zasobovani

studni,
budoucnosti
Svobodka

- neni vybudovan vodovod,

studni, toto zasobovani
budoucnosti
Vahlovice

- neni vybudovan vodovod,

studni, toto zasobovani
budoucnosti
Vysice

- neni vybudovan vodovod,

studni,
budoucnosti

zasobovani pitnou vodou
z individudlnich zdrojl

zasobovani pitnou vodou
z individudlnich zdrojl

zasobovani pitnou vodou
z individudlnich zdrojl

zasobovani pitnou vodou
z individudlnich zdrojl

zésobovani pitnou vodou
z individualnich zdroju

zésobovani pitnou vodou

toto zasobovani zindividualnich zdrojd
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5.2.2 Kanalizaéni sit

provozovatelem kanalizace je obec Mystice; obec je napojena s vetsi ¢asti na
kanalizaci vedenou pres biologicky septik s vyustenim do Zadusniho potoka;
ostatni kanalizace je nejednotna skladajici se ze dvou stok, které jsou zaustene
do rybnika Labut; nékolik domd je napojeno pres septiky do Zadusniho potoka
nebo ma bezodtoké jimky (Zumpy)

probéhla rekonstrukce destové kanalizace v horni ¢asti obce (r. 2003)
prevazna cast odpadni vod je odvadéena kanalizaci a dale odtéka do
povrchovych vod, zbyla cast je nejdrive predcisténa v septickych a dale je bud’
odvadeéna do kanalizace, nebo odtéka do povrchovych vod

navrhuje se vybudovani COV (170 EO) s vyuZitim stavajici kanalizace a
rozsirenim nove kanalizace

KozZli

osada nema vybudovanou kanalizaci; odpadni vody jsou zachycovany
v bezodtokych jimkach, odkud se vyvazeji na zemédeélsky vyuzivané pozemky;
destové vody jsou odvadény systémem prikopd, struh a propustkd do mistni
vodotece

neni investi¢né ani provozné vyhodné budovat COV a kanalizaéni sit, proto
bude nezbytné zajisténi rekonstrukce stavajicich jimek nebo vystavbu novych
akumulacnich jimek pro zachycovani odpadnich vod

Lacing

vétSina domu je napojena na kanalizaci (vybudovéna v letech 1973-1978 -
dnes neodpovidé prislusné normé& CSN), kterd je spoleénd pro destovou i
splaskovou vodu a vytéka do biologického rybnika

kanalizace je v majetku mésta Blatna

neni investi¢né ani provozné vyhodné budovat COV a kanalizaéni sit, proto
bude nezbytné zajisténi rekonstrukce stavajicich jimek nebo vystavbu novych
akumulacnich jimek pro zachycovani odpadnich vod

Strizovice

bez jakékoliv kanalizace, vétSina obyvatel (14 ze 17) ma vyvazeci zumpy,
zbytek pousti splaskové vody do otevienych prikopUl, zausténych do rybnicki
pode vsi, odkud odtéka otevienou strouhou v polich do rybnika Labuté

neni investi¢n& ani provozné vyhodné budovat COV a kanaliza&ni sit, proto
bude nezbytné zajisténi rekonstrukce stavajicich jimek nebo vystavbu novych
akumulacnich jimek pro zachycovani odpadnich vod

Svobodka

v osadé je vybudovan kanalizaéni sbéra¢ (spole¢ny pro destovou vodu i vodu
splaskovou z napojenych septikl) po obou strandch komunikace Blatna -
Mirovice

neni investi¢n& ani provozné vyhodné budovat COV a kanaliza&ni sit, proto
bude nezbytné zajisténi rekonstrukce stavajicich jimek nebo vystavbu novych
akumulacnich jimek pro zachycovani odpadnich vod
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Vahlovice

- Castecna kanalizace pro verejnou potrebu, do které jsou zaustény obytne domy
v severni Casti obce a 1 objekt ve vychodni casti; dale jsou do kanalizace
svedeny destové vody z navsi i obci prochazejici komunikace; zbyvajici domy
maji zumpy na vyvazeni

- kanalizace je v majetku mésta Blatna

- neni investicné ani provozné vyhodné budovat COV a kanaliza¢ni sit, proto
bude nezbytné zajisténi rekonstrukce stavajicich jimek nebo vystavbu novych
akumulacnich jimek pro zachycovani odpadnich vod

Vysice

- nema vlastni kanalizaci ani podminky pro jeji vyhledové zfizeni

- destové vody stékaji ve sméru spadu do obce Luckovice

- do budoucna se predpoklédda s vybudovanim COV Vysice - Chrést (70 EO)
druha varianta - s ohledem na velikost mistni ¢asti neni investicné ani provozné
vyhodné budovat COV a kanalizaéni sit, proto bude nezbytné zajisténi
rekonstrukce stavajicich jimek nebo vystavbu novych akumulacnich jimek pro
zachycovani odpadnich vod

5.3 OBCANSKE VYBAVENI

Obcanské vybaveni obce je vyhradné mistniho charakteru a slouzi vyhradné pro
uspokojeni potreb obyvateldm mésta a jeho osad.

Vzdéldvani a vychova: nenachézi se

Socidlni sluzba a péce o rodinu: nenachéazi se

Zdravotni sluzby: nenachazi se

Kulturu: nenachdzi se

Verejnou spravu: budova obecniho Uradu

Obranu obyvatelstva: nereseno

5.4 VEREJINA PROSTRANSTVI

V sidlech obce Mystice nejsou takrka zretelné struktury zastavby ve vztahu k verejnym
prostranstvim. Centralni navesni prostory se v obcich takfka nenachazi. Nejzrfetelngjsi
navesni prostor je znatelny v sidle Vysice (zlutd elipsa). Statky jsou zpravidla nepravidelné
roztrouseny do kompaktniho celku. Venkovské usedlosti maji nejcastéji obdélnikovy tvar,
pripadné tvar ,L“. Orientace stitl do verejného prostranstvi je zrfetelnd pouze v sidle
Vysice. Drobny naznak této struktury je rovnéz v osadé Kozli.
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6 PRIRODA A KRAJINA

6.1 CiLOVA CHARAKTERISTIKA KRAJINY DLE ZUR

Krajina lesopolni:

Charakteristika krajiny: ploché pahorkatiny az vrchoviny, vysoké zornéni, velké bloky
orné pldy, lesni porosty v plosné nevyznamnych segmentech (do 30 plochy), skalni
vychozy (kamyky)

Cilova charakteristika krajiny: zachovani charakteru tohoto typu krajiny
Zasady pro c¢innost v Uzemi a rozhodovani o zménach v Uzemi:

b) pfi vhodnych uzemnich podminkach podpofit zvySeni rozmanitosti krajiny
c) podporovat retenéni schopnost krajiny

d) Uzemné plédnovacimi néstroji podporit respektovani cennych architektonickych a
urbanistickych znakUl sidel i jejich vhodnou dostavbou

e) rozvijet cestovni ruch ve formach pfiznivych pro udrzitelny rozvoj

6.2 OBLAST A MiSTO KRAJINNEHO RAZU

Oblast krajinného razu: Blatensko

Oblast je tvorena mirné zvlnénou zarovnanou pahorkatinou s rozsahlymi plochymi
snizeninami. Pahorkatina je jen misty Clenitéjsi s ponékud vyraznéji vystupujicimi oblymi
vrcholy, pozvolna se snizujici od severu, kde navazuje na vrchovinu nedalekych Brd,
smérem K jihu. Rozséhlejsi i drobné lesni partie se stfidaji s rozsahlymi celky orné pldy,
charakteristické je mnozstvi vodnich ploch. Osidleni je soustfedéno do mensich az

stfedné velkych obci se sevienou zastavbou.
Mista krajinného razu:

Mirovicka pahorkatina - Typicka lesopolni oblast s absenci velkych vodnich ploch,
vys$Si nadmorska vysSka nez Blatenska kotlina

Hvozdanska pahorkatina - Oblast vychodni: prevazujici lesni komplex s vyse
polozenymi misty a smiSenymi lesy

Blatenska kotlina - Oblast blatenska: okoli sidla, v€etné jeho prolnuti s krajinou
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7 HODNOTY

7.1 URBANISTICKE HODNOTY

Dochovany charakter a struktura zastavby jednotlivych osad - pdvodni tradi¢ni
venkovska zastavba s minimem novostaveb naruSujicich tento charakter (HMY 1)

Dochovana samota Novy Mlyn (HMY?2)

7.2 ARCHITEKTONICKE HODNOTY

7.2.1 Nemovité kulturni pamatky

Bozi muka - Pilirkova bozi muka s drobnou polokruhovou nikou byla postavena v roce
1764 v zapadnim extravilanu obce. Bozi muka byla zavrSena kamennou kouli s kfizem,
kterd se nedochovala. (HMY3)

Usedlost, Kozli ¢p. 9 - Dnes dvoukridla venkovska usedlost s obytnym stavenim a
hospodarskymi budovami je datovana do druhé poloviny 19. stoleti. Ddm i vymének maji
kridlovy volutovy §tit Clenény pilastry a fimsami. (HMY4)

Zajezdni hostinec - Budova byvalého hostince je pravdépodobné stfedovékym objektem
(kamenny klenuty sklipek), ktery byl pFestavén v renesanci, baroku a zejména ve druhé
poloviné 20. stoleti. Cenné exteriéry s baroknimi prvky a interiéry. (HMY5)

Venkovska usedlost, Vahlovice ¢p. 6 - Aredl usedlosti s obytné-hospodarskou budovou
a se Spycharem se Sindelovo-doSkovou stfechou je datovan do prvni poloviny 19. stoleti,
prestavba na hospodu s prodejnou v 80. letech 19. stoleti. Dim mé polovalbovy &tit se
Stukovou vyzdobou. (HMY6)

7.3 HODNOTY ARCHEOLOGICKEHO DEDICTVI

7.3.1 Nemovité kulturni pamatky

RyZzovisté zlata - souvislé pole sejpl o vySce pfevazné mezi 1 az 2 m se dochovalo v délce
asi 300 m na pravém brehu feky Lomnice, ca 700 m JV od obce. (HMY7)

7.4 PRIRODNi HODNOTY

Prirodni dominanty - Stfizovicky vrch v blizkosti rybnika Labut. (HMY8)

7.5 KULTURNI A CIVILIZACNi HODNOTY

Rybnik Labut - vystavén v letech 1492 - 1503, vodni plocha 108,5 ha, délka 2600 m
(HMY10)

Lom Strizovice - nyni jiz zatopeny lom (HMY11)
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8 PROBLEMY K RESENi

Ur&eni probléma k feseni v UPD:

Na spravnim uzemi obce Mystice, nebyly zjistény Zzadné problémy k reseni.
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