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1. Muinsuskaitse eritingimuste ja algatatud detailplaneeringu lahtealused.
1.1 Muinsuskaitse eritingimuste koostamise alus

Kiesolevad muinsuskaitse eritingimused koostas OU Aatela Projekt (reg nr 14704087, MTR
Muinsuskaitse tegevusluba nr EMUO000413) 2019 aasta aprillis. T66d viis labi vastutav
spetsialist Sille Raidvere, kes omab Muinsuskaitseameti poolt valjastatud tegevusluba nr VS
961/2018.

Muinsuskaitse eritingimused on koostatud lahtudes muinsuskaitseseaduses tulenevatest nduetest.
(Uldplaneeringu ja detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimuste kord, maarus
muinsuskaitseseaduse § 25 I6ike 10 alusel; https://www.riigiteataja.ee/akt/108072015015).
Muinsuskaitse eritingimuste koostamisel tuginetakse Veneetsia hartale (1964, mélestiste ja

ajalooliste paikade konserveerimise ja restaureerimise rahvusvaheline harta,
www.icomos.org/charters/venice e.pdf), Firenze hartale, 1982 (ajalooliste parkide kaitse harta,
https://www.icomos.org/charters/gardens e.pdf ) ning Washingtoni hartale, 1987 (ajalooliste
linnade kaitse harta, https://www.icomos.org/charters/towns e.pdf) .

Kaesoleva t66 eesmargiks on algatatud Uue-Pdltsamaa mdisa detailplaneeringule
muinsuskaitseliste eritingimuste koostamine. Detailplaneeringuga soovitakse lahendada
kavandatava loodus-SPA ja ujula, hotell, talveaia, terrassi ja tiik-liuvalja paiknemine
planeeringualal, maarata hoonestusala ja ehitusdigus, juurdepdasuteede, tehnovorkude,
parkimiskohtade, platside ja haljastuse lahendamine.

Kiesolev t66 vbtab aluseks eelnevalt Adepte Ekspert OU poolt (juunis 2018) koostatud Uue-
Poltsamaa mdisa detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnangu.
Poltsamaa valla ja seotud partneritega kooskodlastatult korraldati Uue-P&ltsamaa mdisa
detailplaneeringu keskkonnamaju strateegilise hindamise algatamata jatmine.

Kasitletav ala jaab suuremas osas muinsus- ja looduskaitse aluse Uue-P&ltsamaa mdisa pargi
territooriumile ning peamine kavandatav ehitusala pargi kaitsevoondisse. Planeeringu alale
jaavad ka ehitismalestised Uue-Pdltsamaa mdisa peahoone ja teenijatemaja. Seetéttu on
peamine lahendamist vajav probleem malestiste - eeskatt Uue-PSltsamaa mdisa pargi,
teenijatemaja ja peahoone — vaadete vdimalik katmine uusehitiste poolt, mistdttu on oluline
maarata uushoonestuse kdrgused, tapsem asukoht — ehitusala ning ajalooliste hoonete
struktuuriga arvestamine. Vahem oluline pole uushoonestuse dominantsuse valtimine ning
vOimalike materjalide valiku kirjeldamine uusehitiste kavandamisel malestiste Iahipiirkonnas.

1.2 Detailplaneeringu iildandmed ja planeeringuala

Uldandmed

Poltsamaa vald, P6ltsamaa linn kinnistutel Veski 7 (61701:001:0610) IGuna poolne mdisa
peahoonega kinnistu; Veski tn 11 (katastritiksuse tunnus 61701:001:0010) peahoonest lddne
pool asetsev mdisa teenijatemajaga kinnistu; Veski tn 13 (katastritiksuse tunnus
61701:001:0044) ldane poolne lammutatud laohoonete — tulevaste uusehitiste ala kinnistu;
Uue-Poltsamaa Moisapargi (katastriliksuse tunnus 61801:001:0033), mdisa peahoone taguse


https://www.riigiteataja.ee/akt/dyn=108072015015&id=123032015128!pr25lg10
https://www.riigiteataja.ee/akt/108072015015
http://www.icomos.org/charters/venice_e.pdf
https://www.icomos.org/charters/gardens_e.pdf
https://www.icomos.org/charters/towns_e.pdf
http://delta.andmevara.ee/poltsamaa_vald/dokument/3175256
http://delta.andmevara.ee/poltsamaa_vald/dokument/3175256
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(pShja suunal) regulaarstiilis pargiosa ala ning korteriomandina registreeritud Veski 13A
kinnistu (katastriiiksuse tunnus nr 61701:001:0020).

61701:001:0043

= Planeeringu ala
Malestise Uue-Pdltsamaamdisa park ala

Joonis 1. Algatatud detailplaneeringu ala. Adepte OU poolt KSH eelhinnangu planeeringuala skeem t3iendatult
S.Raidvere poolt.

Detailplaneeringu algatamine

Detailplaneeringu algatamise aluseks on Uue-Pdltsamaa M&is OU poolt 6.veebruaril 2018
P&ltsamaa Vallavalitsusele esitatud taotlus (registreeritud dokumendiregistris nr 7-1/2018/7-
1) detailplaneeringu algatamiseks Pdltsamaa vallas P&ltsamaa linnas kinnistutel Veski 7
(61701:001:0610) I6una poolne mdisa peahoonega kinnistu (POS 1); Veski tn 11
(katastritksuse tunnus 61701:001:0010) peahoonest ldane pool asetsev mdisa
teenijatemajaga kinnistu (POS 2); Veski tn 13 (katastritiksuse tunnus 61701:001:0044) ldane
poolne lammutatud laohoonete — tulevaste uusehitiste ala kinnistu (POS 3); ning Uue-
PSltsamaa Moisapargi (katastriliksuse tunnus 61801:001:0033), mdisa peahoone taguse
(pGhja suunal) regulaarstiilis pargiosa ala (POS 4). Kokku on planeeringu ala ca 6 ha.
Detailplaneering algatati PGltsamaa Vallavolikogu otsusega 17.05.2018.
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2. Planeeringualal asuvate kinnismalestiste nimekiri ja kaitsevéondid. Looduskaitse.
2.1 Planeeringuala kinnismalestiste nimekiri

Planeeringu alale jadvad jargmised ehitismalestised:

Uue-P6ltsamaa mdisa park, reg-nr 24013;

Uue-Poltsamaa mdisa peahoone, reg-nr 24012;

Uue-P6ltsamaa mdisa teenijatemaja, reg-nr 24014.

Malestiste maadratluse aluseks on "Kultuurimalestiseks tunnistamine" kultuuriministri
12.08.1999 maarus nr. 18, (RTL 1999, 122, 1667).
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Joonis 2. Uue-Pdltsamaa n:16isakompleksi ja lahiimbruse kultuurimélestiste kaart. Allikas: Maa-amet 2018.

2.2 Planeeringuala malestiste kaitsevoondid

Kaitsevoond ja selles kehtivad kitsendused MuKS § 25 punkt 3 alusel on Uue-P3ltsamaa
maisa igal malestisel eraldi kaitsevoondi ulatus 50 meetri laiune maa-ala malestise
valiskontuurist voi piirist alates.

Planeeringualasse jadvad jargmiste ehitismalestiste kaitsevoondid:

Uue-P6ltsamaa mdisa park, reg-nr 24013;

Uue-P6ltsamaa mdéisa peahoone, reg-nr 24012;

Uue-PGltsamaa moisa teenijatemaja, reg-nr 24014.


https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=91746
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=91746
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2.3 Looduskaitse
Uue-Pdltsamaa mdisa park on ka looduskaitse alune park. Kaitstava loodusobjekti reg-nr
KLO1200489.

3
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D 2100
XG oiRR

oonis 3. Uue-P&ltsamaa m

isa pargi (KL0100489) kaitseala kaart. Allikas: Maa-amet 2018.

[e]]

Uue-Péltsamaa moisa park voeti looduskaitse alla 17.07.1968.a. J6geva raj. TSN TK otsusega
nr.113 "Looduse kaitsest J6geva rajoonis". Looduskaitsealustes parkides kehtib Vabariigi
Valitsuse 3.03.2006.a maarusega nr 64 “Kaitsealuste parkide, arboreetumite ja puistute kaitse-
eeskiri” kehtestatud piiranguvoondi kaitsekord. Vastavalt kaitsealuste parkide, arboreetumite ja
puistute kaitse-eeskirjale on pargi kaitse-eesmark ajalooliselt kujunenud planeeringu,
dendroloogiliselt, kultuurilooliselt, 6koloogiliselt, esteetiliselt ja puhkemajanduslikult vaartusliku
puistu ning pargi- ja aiakunsti hinnaliste kujunduselementide sailitamine koos edasise
kasutamise ja arendamise suunamisega.

3. Planeeritava maa-ala analiiiis ja hinnang maa-alal sdilinud kultuurivaartuslikele
objektidele
3.1 Ajalooline asustus ja hoonestus

Poltsamaa kuulus haldusjaotuslikult Liivimaa kubermangu, Viljandi maakonna, PGltsamaa
kihelkonna alla. Uue-P&ltsamaa mois eraldus Poltsamaa moisast aastal 1750, kui omanikuks
sai J.H.von Lilienfeld. Mdisat valitsesid tema ja ta jareltulijad kokku 169 aastat. Viimasena oli
Uue-Pdltsamaa mais Friedrich von Lilienfeldi valduses kuni selle védrandamiseni 1919 aastal.
Barokne hdrrastemaja ja moisa teenijatemaja parinevad 18 sajandi Ill veerandist. Tanaseni
sailinud mdisahooned on piirkonna mdisaansambli ndide, mis esindab 18.sajandi [Gpu
iseloomulikke ehitustraditsioone. Barokne, tihekorruseline, keskrisaliidi osas kahekorruseline
krohvitud telliskiviehitis, kaetud poolkelpkatusega.

Fassaade liigendavad lamedad pilastrid, mis vahelduvad akende ja petikakendega thtlases
ratmis. Sissepadsude kujundus, rédupiirded ja vaike juurdeehitus hoone N-tiival parinevad
hilisemast ajast. Sisekujundus on hasti sailinud: saali kaunistavad tahvliteks jagatud
seinapinnad, peeneldikeline hammaskarniis, kannellitridega friis, peeglid ja ampiirahjud.
Vaartuslikke interjodrielemente - uksi, aknaluuke, ahje, stukk-kaunistusi - leidub teisteski
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ruumides. Allikas: Muinsuskaitseameti Kultuurimalestiste riiklik register.

1920-ndast aastast alates to6tas mdisa peahoones kool. 2004 aastast alates on mdisa
peahoone eraomandis. Mdisa park on suuremas osas Uldkasutav maa, mida haldab
Poltsamaa Vallavalitsus.

Teenijatemajast. Killaltki lihtne, kahekorruseline, krohvitud kivihoone, kaetud
poolkelpkatusega. Fassaadid lihtsad, katuseradsta all karniis. Sailinud valisilmelt suhteliselt
Umberehitamata kujul.

Moisa-aegne maakivimiiiir. Milr kulgeb mdisa peahoone ja teenijatemaja vahel ning
suundub tdisnurgaga edelast kirdesse. Rajatud maakivimudir eraldas mdisa sisedue
teenijarahva tegemistest. Samuti varjas milr moisa teenijatemaja poole jaavaid kartuli- ja
jaakeldrit mdisa peahoone siseduest vaatatult.

Algselt lihtsale edelapoolsetele murile ehitati enne 1877 aastat (vt joonis 4-5) kiilge
viilkatusega kuurihoone, mille viilkatuse jaljed on siiani mdisa otsakiilje fassaadil, Idigates
pilastreid ja karniise (Foto 1M). Teenijatepoolsel miirinurgal on sadilinud ka tellistest ja
maakividest ehitatud aknaavadega hoonekarp (Foto 2M).

Parima lilevaate mdisa korgaja ajaloolisest asustusest annab 1877 aasta mdisa kaart
(Joonised 4-5, Allikas: Ajalooarhiiv).

Modisa 19 sajandi joukust iseloomustab esinduslik hoonestus, kus oli Gle 20 majandus- ja
eluhoone. Toona kuulus mdisa majapidamisse kaks veskit ja kaks saeveskit, rehi, ringlaut
lehmade jaoks, harjatall, hobusetall, viinavabrik, 6llekoda, trahter, kaks kasvuhoonet,
sepikoda, hulk aitasid ja keldreid. Haarberi juures olid ka valitseja ja jarelvaataja ning
tootajate elamud.

Tanaseni on sdilinud mdisa peahoone, teenijatemaja (kaardil jarelvaataja elamu), kuivati
mudlrid joe adres kagus ning kelder pargi Idunakiiljel.

Antud planeeringu uusehitiste ala kontaktvoondis Veski tanava dares asub 2-korruseline
elamu. Tulevase uusehitiste alal 20 sajandil Tarbijate Uhistule kuulunud paekivist laoruumid,
mis mdisa ajal on olnud hobusetall. Ladude paekivist, ilmselt algsed tallimitrid on paar
aastat tagasi suuremas osas lammutatud (v.a. Veski tdnava poolne hoone osa), kuna mitrid
olid varisemisohtlikud. Samuti lammutati NL ajal ehitatud silikaattellistest ladude pikendus.
Pagari ja teenija korteri asukohas asub eramaja (Veski 10), mis vdib olla samuti algse hoone
kehandiga. Piki jOe dart (kagust loodesse) paiknenud valitseja elamu, pesukook, viinakook ja
sepikoda on taielikult havinenud. Samuti sisedues paiknenud jaa- ja kartulikelder.
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Joonis 4. 1877 aasta kaart. Ajalooarhiiv. Charte von dem im Livlandischen Gouvernement, Pernau-Fellinschen
Kreise und Oberpahlenschen Kirchspiele belegenen Hofe Neu-Oberpahlen und den zu diesem Gute gehorigen

Grundstiicken des Hakelwerks Oberpahlen. 1:1300. EAA.1347.1.25.
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Joonis 5. Sama 1877 aasta kaardil olev pargi ja planeeringuala tapsemalt

http://www.ra.ee/dgs/ display.php?web=.saaga laiendus.kaardid&fns=EAA.1347.1.25&pgn=&img=eaal347 0
01 0000025 00001 k.tif&tpl=zoomify&prc=100&hash=6c335afb15¢c3393b65bc17c3e0b75046

3.2 Uue-Poltsamaa moisa park. Regulaarstiilis park parineb samuti 18.sajandist (joonis 5).
Regulaarpark on rajatud 18. saj. I6pul. Parki on pidevalt taiendatud kuni 1990-ndate aastate
alguseni, peaosa kujundust muutmata.

Pargi eriosaks on 1923. a. loodusloo dpetaja Paul Pedaste poolt rajatud vdike botaanikaaed,
kus kasvas algaastatel lle 300, 1977. a. 150 liiki ja 2002. a. 172 taksonit voGramaiseid puid-
poosaid. (allikas: Muinsuskaitseameti Riiklik Register, register.muinas.ee)

Kogu park on keskmise suurusega ~5,5ha. Pargi peaosa — peahoone tagavialjak on rajatud
regulaarsena. Pargi regulaarne osa oli orienteeritud mdisa peahoonele. Regulaarne osa
I6ppes kirdes avara muruplatsiga, mille keskel on kdrgendik. 1877. a. sdilinud kaardil asub
pargitelje I6pus kdrgendikul triiphoone. Muruplats oli daristatud puugruppidega, mis
[6petasid pargi. Tagavaljaku kdrghaljastuses on enamuspuuliigiks olnud parn, millest
tanaseni on sdilinud vaid Uksikisendid.

Peahoone ees on olnud barokne aed, mis on 19. sajandil kujundati vabakujuliseks.
NSukogude aastate algul rajati mdisa peahoone esivaljaku keskmesse betoonist bassein koos


http://www.ra.ee/dgs/_display.php?web=.saaga_laiendus.kaardid&fns=EAA.1347.1.25&pgn=&img=eaa1347_001_0000025_00001_k.tif&tpl=zoomify&prc=100&hash=6c335afb15c3393b65bc17c3e0b75046
http://www.ra.ee/dgs/_display.php?web=.saaga_laiendus.kaardid&fns=EAA.1347.1.25&pgn=&img=eaa1347_001_0000025_00001_k.tif&tpl=zoomify&prc=100&hash=6c335afb15c3393b65bc17c3e0b75046
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istumiskoha, ebakorraparaste teede ja lillede ning Gitsvate pddsastega. Muruvaljaku
edelakilge on istutatud kaskede rida, mujale muruvaljaku servadesse grupiti vahtraid ja
kaski. Tdnaseni on sdilinud betoonist bassein. Kaserida I6igati maha 2018 aastal. (Koostaja
mdrkus).

Ajaloolise pargi juurde kuulusid kaks “planku” - parkmetsa tukka, mis on praegugi
linnahaljastuse olulised osad. PGhjapoolsemasse on ehitatud lasteaed, teise lauluvaljak.
Tanaseks on sdilinud tagavaljaku pargis asuv korraparane teedevork, katkendlikud
puuderead nende dares ning alleed pargi kirde ja pdhjaserval ning idakiljel. Korraparase osa
I6petaval vabakujulise istutusega ristkilikukujulisel alal on sailinud kauneid péliseid
Uksikpuid ja puudegruppe. Tiik vabakujulise pdhjapoolse pargi osas on puhastatud. Pargi
regulaarosa teed on saanud uue katte.

Pargiteid kasutatakse kehalise kasvatuse tundides jooksuradadena.

Ajalooline pargiosa on dendroloogiliselt liigivaene. Kuid hilisemate juurdeistutustega kasvab
pargi ~80 taksonit puid-p60said. Enamus puuliigid on harilik vaher ja harilik saar. Pargi pohja
piirdel kasvab ka pdliseid parni, tammesid ja ilusad lehised. Okaspuud praktiliselt puuduvad.
Pdosaliikidest on harilikku sirelit, taraenelat, lumimarja jt Noukogude ajal on pargi
eesvialjakule istutatud looklevat forstitiat, suurt laatspuud, laikivat tuhkpuud, sabiina
kadakat jt tollel ajal koduaia kujunduses hinnatud podsaliike. (allikas: Pargiankeet, 2002.
Muinsuskaitseameti Riiklik Register, register.muinas.ee)

Uue-Poltsamaa mdisa pargi puistu ja looduskoosluste seisundist annab varske ja pdhjaliku
lilevaate Artes Terrae OU poolt koostatud Uue-P&ltsamaa mdisa pargi hoolduskava
2014...2023, millel pohineb ka jargnev pargi lilevaade. Hoolduskava maarab pargi
looduskoosluste hooldusvotted ja vajaduse. Hoolduskava ei maara parki jadva hoonestuse
hooldusvajadust.

Uue-Pdltsamaa pargiruum koosneb mdisa peahoone taga asuvast regulaarosast (A),
vabakujulistest osadest (B,C,D,E,F,G) ning kollektsioonaiast (H). Pargi pohiosa moodustab
peahoone taga asuv pargi regulaarosa (A). See on orienteeritud mdisa peahoonele.
Peahoonest lahtuv kesktelg ulatub pargi tagaosas oleva avara muruplatsini, mille keskel on
kdrgendik (Murelimagi), kus asus triiphoone. Kdrgendikust mdlemal pool on sdilinud pdlised
puudegrupid —tammed ja lehised. Kogu regulaarosa on jagatud kiirtena hargnevate teedega
(iseloomulik varaklassitsistlikule kujundusele) kolmnurkadeks. Teed on aaristatud tanaseks
katkendlikuks muutunud puuderidadega. Algselt on enamuspuuliigiks olnud arvatavasti
harilik parn, mis on aegade jooksul asendatud asendunud hariliku vahtraga. Sailinud on
Uksikud pargi rajamisaegsed parnad. Vabakujuliselt oli kujundatud pargi pohjaosas olevate
tiikide imbrus (B), peahoone esine ala ja Pdltsamaa joe kallas. Kahest tiigist on tdnaseni
sailinud vaid tiks. (allikas: Artes Terrae OU poolt koostatud Uue-Pdltsamaa méisa pargi
hoolduskava 2014...2023).
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Joonis 6. Uue-P&ltsamaa mdisa pargi tsoneering. Allikas: Artes Terrae OU poolt koostatud Uue-Pdltsamaa mdisa
pargi hoolduskava 2014...2023.

3.3 Teede ja tanavate vork

Asula ajalooliste teede pdhivdrk on hasti sailinud. Alates 20. sajandi | poolest on
planeeringualaga lahitsoonis asulasisene tanavatevork oluliselt tihenenud eelkdige
elamualade teenindamiseks kirdes Pajusi maantee piirkonnas ning lddne-loode suunas asuva
piki joge kulgeva suunal Veski-Lepa tanava elamuala piirkonnas. (joonis 7. 1901 aasta
Uheverstane kaart; joonis 8. 1947 aasta kaart). 20 sajandi Il poolel on tekkinud ja tihenenud
elamualad, planeeringu kontakttsooni on ehitatud koolihoone mdisa pargi kaguservas ja
metallitehas Metsa ja Linnu tanava vahele pargist [ddanes, mis ei vGimalda sealt enam
kaugvaateid ajaloolisele mdisamaastikule.
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Joonis 7. 1901 aasta Uheverstane kaart 1:42 000. Allikas: Maa-ameti ajalooliste kaartide kaardirakendus.
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Joonis 8. PGltsamaa kaart aastal 1947. Allikas: Maa-ameti ajalooliste kaartide kaardirakendus.

3.4 Krundi struktuur

Krundistruktuur on tihenenud suuresti 1919 aasta maareformi jargselt. Aedlinnale omaste
elamualade tekkega on lisandunud tihe eramajade maaliksuste vork.

Planeeringuala on jagatud neljaks osaks. Veski 7 (61701:001:0610) IGuna poolne mdisa
peahoonega kinnistu (POS 1); Veski tn 11 (katastritiksuse tunnus 61701:001:0010)
peahoonest lddne pool asetsev mdisa teenijatemajaga kinnistu (POS 2); Veski tn 13
(katastritiksuse tunnus 61701:001:0044) ldane poolne osaliselt lammutatud laohoonete —
tulevaste uusehitiste ala kinnistu (POS 3); ning Uue-Pdltsamaa Mdisapargi kinnistu
(katastritksuse tunnus 61801:001:0033), mdisa peahoone taguse (pdhja suunal)
regulaarstiilis pargiosa alal (POS 4). Lisaks erastamata riigimaa ala piki Veski tanavat kahel
pool teed kooli katastriliksusest alates kuni Linnu téanavani, kaasaarvatud sissepdordega Lepa
tanavalt (POS 5).
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3.5 Maastikuelemendid

Vaartuslikuks maastikuks on mdisapargi ansambel koos sellega seotud ehitistega, mis on
Umbritsevast maastikust selgelt eristuv. Modisapark koos selle juurde kuulunud hoonete ja
rajatistega omab ajaloolis-kultuurilist, looduslikku, esteetilist ja koha identiteedi vaartust.
Maastik omab olulist vaartust turismi seisukohalt piirkondlikult ning laiemaltki. Puhke-ja
virgestusalana aga peamiselt kohalikus ja piirkondlikus tahenduses.

4. Hinnang planeeringuga kavandatavatele muudatustele

4.1 Detailplaneeringu eesmark

Detailplaneeringuga soovitakse lahendada kavandatava loodus-SPA ja ujula, hotelli, terrassi
ja tiigi paiknemine planeeringualal, maarata hoonestusala ja ehitusdigus, juurdepadasuteede,
tehnovorkude, parkimiskohtade, platside ja haljastuse lahendamine. Vajadusel
moodustatakse tdiendavaid krunte planeeringualal ja lahendatakse teede avalikku kasutusse
maaramise vajadus parast planeeringulahenduse elluviimist. Planeeringuga muudetakse
Uldplaneeringuga kehtestatud maa sihtotstarbeid ja seoses sellega tehakse ettepanek
kehtiva Pdltsamaa linna Uldplaneeringu muutmiseks. Kavandatav loodus-SPA, ujula ja hotelli
rajamine eeldab maa sihtotstarbe muutmist osaliselt drimaaks. Ala tehnovérkude liitumine
Uhistrassidega ja juurdepaasud alale lahendatakse planeeringuga. Planeeringuala suurus on
umbes 6 hektarit.

4.2 Tellija poolt planeeringuga kavandatav

Malestise Uue-Pdltsamaa mdisa park alale on kavandatud terrass ja tiik.

Planeeritud uushoonestus — loodus-SPA ja ujula hoone ning hotell on kavandatud valjapoole
muinsuskaitse ja looduskaitse alust moisapargi ala, malestiste kaitsevodndisse, mis on 50
meetrit imber malestise valisgabariitide.

Loodus-SPA ja ujula hoone on planeeritud rajada mdisa peahoone taguse pargiosa
pbhjapoolse vabakujulise pargiosa lahedale M&isapargi kinnistu (katastriliksuse tunnus
61801:001:0033). Loodus-SPA ja ujula on kavandatud ca 4,5m ulatuses maa-aluse ehitisena.
Hotelli hoone on plaanitud rajada vana tallihoone ja laohoonete varemete asukohta Veski tn
13 kinnistule (katastriliksuse tunnus 61701:001:0044).

Sissesdidutee Spa ja ujula ning hotelli juurde on plaanitud Linnu tédnavalt teenijatemaja
suunale. Parklad on kavandatud Linnu tanava aarde, kalasabas parkimiskohtade paigutusega.
Linnu tdnav on plaanitud sulgeda selle pShja poolsest otsast (garaazide juurde viival teel)
ning teha sinna autode Umber p66ramist véimaldav ringtee.

Muinsuskaitsealused mdisahooned Uue-Poltsamaa moisa peahoone (reg nr 24012) ja Uue-
PG6ltsamaa maisa teenijatemaja (reg nr 24014) on plaanitud restaureerida ja votta
kasutusele loodus-SPA osana jargides muinsuskaitse eritingimusi ja teisi nGudeid.
Planeeritavate uusehitiste ehitusalune pindala tapsustatakse hoonete projektides.
Hoonestustingimused maaratakse vastavalt detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimustele.
Moisa esivaljaku ja Veski tanava darset isetekkelist haljastust on kavandatud osaliselt
likvideerida, et avada vaade jGe poolt mdisale, mis on (ile vaadatud, aktsepteeritud ja
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margitud Keskkonnaameti ja Muinsuskaitseameti spetsialistide poolt aastal 2016. Samuti on
kavandatud harvendada joe darset isetekkelist haljastust, et avada lle-joe vaateid
moisakompleksile.

Modisapargi Ulejaanud osadesse planeeringuga muudatusi kavandatud ei ole.

Liitumised tehnovorkudega lahendatakse vastavalt tehnovorkude valdajate poolt véljastatud
tehnilistele tingimustele.

4.3 Hinnang tellija poolt planeeringuga kavandatavale

Hinnang antakse tuginedes muinsuskaitseseadusele, ajaloolisi parke kasitlevale
rahvusvahelisele hartale (vt Ik 3) ning pargiga mdisakompleksi heale kasutamise ja
sdilitamise tavale.

Malestistele on oluline tagada parim vdimalik avalik juurdepaas nii inimeste, kui erinevatele
loomaliikidele - loodusliku elurikkuse sailitamiseks, mistdttu pole mdistlik rajada mdisaparki
piiravaid tdkkeid ega piirdeid.

Park rahulikku puhkust pakkuva paigana nduab pigem vaikust ja rahu, mis lubaks pargi
kiilastajal tunnetada segamatult imbritsevat vaartuslikku pargiruumi. See kontseptsioon
haakub planeeritava igapaevaselt toimiva SPA-kompleksi ideega killaltki hasti.

Pargi suhtes negatiivsed mdjud vajavad tahelepanu ja reguleerimist. Valtida tuleb pargi
liigkasutamist. Kararikkaid valitritusi ei tohiks pargi kontaktvoondis aasta jooksul toimuda
liiga sageli. Mdisakompleks moodustab koos pargiga lihtse vaartusliku ajaloolise ning
kompositsioonilise terviku, mille ala ja vaateid mdjutavaid muudatusi tuleb lahendada vaga
tundlikult ja maitsekalt. Uushooned ja rajatised peavad kompleksi pigem rikastama, nii
esteetiliselt kui vaimselt.

Planeeringulahendus mdjutab pargi vaatelisust kdige rohkem kagu-edela vaadetelt piki Veski
tanavat ning Ule joe edela-IGuna suunalt.

Alale kavandatavad loodus-SPA ja ujulakompleks koos hotellihoonega mojutavad vaateid
moisakompleksile vérreldes eelnenud aastate ja tdnase seisuga pigem positiivselt. Kaovad
kuurid, varemed, vorkaiad ja muud vaartusliku keskkonna vaateid risustavad objektid.
Peamine kriteerium nii pargi, kui mdisahoonete vaadete osas on hoonete kdrgus ja maht.
Samuti mdjutab mdisavaateid veel tulevase hotellihoone kaugus mdisa peahoonest.
Ajalooline hobusetall asus killaltki Veski tdnava lahedal, mist6ttu on lubatud ka hotellimahu
rajamine selle kohale. Hotellihoone md&isahoonete poolseks ehituspiiriks jaavad tallihoone
esifassaadi gabariidid.

Loodus-SPA-ujula uushooned jadvad mdisaaegse viljapuuaia alale, EW ajal rajatud
kollektsioonaia ette, mis tanaseks on hooldamata. Kaugvaated sellele hoonele on véimalikud
praktiliselt ainult kitsast I0igust Veski tanavalt ning regulaarpargi seest pargiradadelt.
Arvestama peab ka, et pargi pohjapoolses osas asuva kollektsioonaia ldhistel on maapind
monevorra kdrgem kui Veski tanava darne piirkond. Hoone piirkdrguste maaramine on vaga
oluline.
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5. Nouded planeeringu koostamisel kultuurivdartuslike objektide siilitamise ja
vaadeldavuse tagamiseks ja kaitsevoondi eesmarkide tditmiseks

5.1 Vaatesektorid

Malestise kaitsevoondi peamiseks tilesandeks on tagada kinnismalestise vaadeldavus,
sealhulgas kaugvaadete sailimine ja silueti nahtavus. Samuti kinnismalestise ja neid
Umbritseva maa-ala kultuurivaartuslike struktuurielementide sailimine ruumilises kontekstis.
Planeeringus kasitletav Uue-Pdltsamaa pargiruum koosneb mdisa peahoone vabakujulisest
esivaljakust, peahoone taga asuvast regulaarosast ja pohjapoolse vabakujulise pargiosa
kollektsioonaiast koos sailinud Uhe tiigiga.

Peahoone ees on olnud barokne aed, mis 19. sajandil kujundati vabakujuliseks. NGukogude
aastate algul rajati esivadljaku keskmesse betoonist bassein koos istumiskoha,
ebakorraparaste teede, lillede ja ditsvate pddsastega.

Moisahoonete kompleks on vaadeldav Veski ja Linnu tanavalt, seda kiill Iahivaadetelt tanu
kontakttsooni ehitatud hoonetele ning kérghaljastusele. Laiu kaugvaateid moisa pargile ja
kogu mdisakompleksile ei voimalda ida, kagu, l1dane ja loodekaare vaatekoridorid-sektorid.
Sealhulgas on tana osaliselt kdrghaljastusega piiratud ka Iduna- ja edelakaare (lejde
kaugvaated (eriti kevadest siigise 18puni, kui pargipuud on lehes). (Vt fotod 21-23). Uleje
piirkond on tana tehase valduses, daristatud kdrge vdrkaiaga, kallasrada saab labida
joepoolsel kitsal alal. Samas vdimaldab jéedadrde ehitatav Kosmose perekeskus avada vaba
paadsu ning kaugvaated Ule joe asuvale mdisakompleksile.

Kaugvaateid mdisa pargiruumist ja selle ajaloolistest gabariitidest on vdoimalik vaadelda ka
pohja, kirde ja ladnekaares tanu Kuuse, Pajusi, Metsa tdnava ja mdisa pargi vahel asuvale
rohumaale, kuid mis vaatelisust antud planeering ei mdjuta.

Antud detailplaneeringus on plaanitud vaatelised muutused kagu, I6una, edela, lddne ja
loodekaare vaadetes, mistottu kisitleb dokument ka ainult neid vaatesektoreid.
Planeeringuala sdilitamist vaarivad vaatesektorid on margitud joonisele nr 9, mis on
dokumendi lahutamatu osa. Vaatesektorid on margitud ka kommenteeritud fotodes.
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- Planeeringuala piir
Positsioonide piirid
e \/Q@tesektor 1
— \/aatesektor 2
Vaatesektor 3
== \/aatesektor 4

Joonis 9. Vaatesektorid.
5.2 Fotod

7
&~

Joonis 10. Fotode suunad.
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Foto 1. Vaade Uue-PéGltsamaa mdisa peahoone esiviljakule Veski tanavalt, edelast. Istumiskohtade juures on
sdilinud betoonist bassein. Mdisahoone taga ja paremal asub regulaarpark. Planeeritud ehitusala asub vasakul.

Foto 2. Vaade Veski tdnavalt, edelast. Esiplaanil vahesed alle p&lispuud ning maha véetud noorte kaskederea
kannud, selle taga mdisa teenijatemaja, paremal mdisa peahoone. Planeeritud ehitusala asub vasakulpool
puuderida. Joonis 9, Vaatesektor 2.

Esivaljaku edelakiilge oli istutatud kaskede rida (Foto 2. puud on eemaldatud 2018 aastal,
koostaja mdrkus). Puud varjasid vaateid mdisa peahoonele ning ei kuulunud madisapargi ja
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esivaljaku algselt loodud struktuuriga kooskdlla. Muruvaljaku servadesse oli grupiti istutatud
ka vahtraid ja kaski, mis on osaliselt eemaldatud. Puistu on lile vaadatud 2016 aastal koos
Muinsuskaitse- ja Keskkonnaametiga, kus tahistati raiesse minevad puud. Osaliselt on raied

ka 2019 aasta alguseks teostatud.

Foto 3. Vaade edelast, joe darest moisakompleksile. Vaateid katab kdrghaljastus. Joonis 9, Vaatesektor 2.

NL ajal ja hiljem on Pdltsamaa joe darde, Uue-Pdltsamaa mdisa peahoone vastas kasvanud
hulk isetekkelisi puid-pddsaid. Samuti kulgeb mdisa peahoone ees Veski tanava darne allee,
mis koosneb suuresti isetekkelistest puudest ja hilisematest istutustest. Seetottu pole
taielikke kaugvaateid moisahoonetele (v.a. mdisa kuivati ja Lillepark) ténasel paeval (le joe
piirkonnast, mis olukorda soovitakse planeeringuga ka mingil maaral muuta. Vaated moisa
peahoonele ja teenijatemajale on suhteliselt [ahidistantsilt - Veski ja Lille tanavalt.
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Foto 4. Vaade planeeritud ehitusalale Linnu tdanavalt, regulaarpargile ja paremal asetsevatele m&isahoonetele

ladnest. Eespool mdisa teenijatemaja. Joonis 9, Vaatesektor 2.

Foto 5. Linnu tanaval asuv kahe korruseline metallitdOstuse algne kontorihoone planeeritud ehitusala poolt
idast. Taamal metallitehas. Joonis 9, Vaatesektor 3.

Metsa ja Linnu tdanava vahel asub aga metallitehas Kitzinger Progress ning kahe korruseline
kontorihoone. Metsa ja Linnu tdnava liitumiskohas asuvad garaazhid, mille vaated on tee
aarse kuusehekiga kaetud.
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Foto 6. Metsa tdnavalt loodest kaugvaatega mdéisahoonetele. Esiplaanil metallitehas Kitzinger Progress.

Foto 7. Vaade Metsa tanavalt loodest mdisahoonetele. Vasakul vGsastunud ala, mille taga

on garaazid ja
mdisapargi pdhjapoolne kollektsioonaiaga osa.
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&

Foto 8. Vaade kagust Lille pargi poolt piki Veski tdnavat, vaatega mdisa peahoonele. Paremal koolihoone,
vasakul Uue-Pdltsamaa mdisa kuivati hoone. Joonis 9, Vaatesektor 1.

Hoonetest piirneb Uue-Pdltsamaa mdisa pargiga selle ladne-kagunurgas asuv koolimaja piki
Veski tanavat ja kirde-ida poole kavandatav staadionikompleks.

Foto 9. Vaade lddne-loode suunalt piki Veski tdnavat, Linnu tdnava nurgalt. Vasakul mdisa peahoone, paremal
Veski 10 elamu. Joonis 9, Vaatesektor 2.
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Pargi ladne-loodekiiljes katab vaateid pargi phjapoolsele kollektsioonaiale Veski ja Linnu
tdnava nurga pealne kahekordne kortermaja. Samuti vihendab hoone kaugvaadet
modisahoonetele.

Foto 10. Vaade edelast. Kahekordne elamu, Veski tn 13A, mille asemele, taha ja paremale on plaanitud

uusehitiste ala. Joonis 9, Vaatesektor 2.

Foto 11. Vaade Veski tdanavalt pargi pdhjapoolsele osale — kollektsioonaiale edelast. Paremal mdisa
teenijatemaja, keskel planeeritav uusehitiste ala koos vasemal olevate laoruumide varemetega (algse
hobustetalli gabariitides), mis jadb tulevaseks ehitusjooneks. Joonis 9, Vaatesektor 2.
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Foto 12. Vaade kirdest planeeritavalt ehitusalalt Veski tdnava poole vanale kaubalaole endise hobusetalli
gabariitides. Joonis 9, Vaatesektor 3.

Kahekorruselise elamu taga, ladneosas asub algse hobusetalli gabariitides hilisemad Tarbijate
Uhistu lao varemed ja vundamendid, kuhu on plaanitud uusehitiste ala. Viimased katavad
peamiselt hilisema pargiosa — pargi pdhjanurgas asuva kollektsioonaia vaateid, mis on
rajatud 1923. aastal mdisa tarbeaia asemele loodusloo-Opetaja P. Pedoste poolt. Selle
esialgne planeering ning puidust paviljon on sailinud, kuid kollektsiooni seisukord on
kehvade valgustingimuste, hooldamatuse ja vaarika ea tottu Gsna halb.
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Foto 13. Vaade Veski ja Linnu tdnava nurgalt lddnest. Vaade kortermaja kuuridele, mille taga on plaanitav

uusehitiste ala. Otsevaatega taamal olevale pargi pdhjapoolsele kollektsioonaiale. Joonis 9, Vaatekoridor 2.
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Foto 14. Vaade Linnu tdnavalt, loodest, ees mdisa teenijatemaja, mille ette on kavandatud jalakdijate sissepads
kompleksi ning teenindava personali sissesdit. Kahel pool plaanitav uusehitiste ala. Taamale vasakule jaib

regulaarpark, paremale vabakujuline pargiosa koos esivaljakuga.

Foto 15. Vaade ladnest mdisapargi pohjaosale — 1923 aastal loodud kollektsioonaiale. Joonis 9, Vaatesektor 2.
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M0disa pargi sisevaated.

Vaatekoridor nr 3, joonis 10.

Pargi p6hiosa moodustab peahoone taga asuv pargi regulaarosa. See on orienteeritud mdisa
peahoonele.
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Foto 16. Vaade kirdest mdisapargist, mdisa peahoone tagusest regulaarpargist, keskteljelt, teede
ristumiskohast. Joonis 9, Vaatesektor 3.

Peahoonest lahtuv kesktelg ulatub pargi tagaosas oleva avara muruplatsini, mille keskel on
korgendik (Murelimagi), kus asus triiphoone. Kérgendikust mdlemal pool on sailinud pélised
puudegrupid —tammed ja lehised. Kogu regulaarosa on jagatud kiirtena hargnevate teedega
(iseloomulik varaklassitsistlikule kujundusele) kolmnurkadeks. /Allikas Artes Terrae poolt
koostatud Uue-Pdltsamaa mdisa pargi hoolduskava 2014...2023/.
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Foto 19. Vaade idast, piki m&isa tagust muruplatsi, taamal vasakul miir, mdisa teenijatemaja ning selle taga
plaanitav uusehitiste ala. Paremal pdliste puude grupp. Joonis 9, Vaatesektor 3.
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Foto 20. Vaade idast, regulaarpargist planeeritavale uusehitusalale. Vasakul méisa teenijatemaja. Taamal Linnu
tn kahe korruseline elumaja. Joonis 9, Vaatesektor 3.
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Foto 21. Vaade lile j6e mbisakompleksile, edelast u. Veski tanava kdrgusel

Foto 22. Ldhendatud vaade mdisa peahoonele ja esivdljakule u. Veski tdnava kdrguselt, lle joe edelast. Joonis
9, Vaatesektor 4.
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Foto 23. Ule jBe vaadetel uushoonestust kattev eramaja vasakul, iimselt mdisa-aegne pagari ja teenija elamu
(Veski 10), (vt joonis 4 ja 5, 1877 aasta kaart). Joonis 9, Vaatesektor 4.

5.3 Uldtingimused Uue-Pdltsamaa mdisa detailplaneeringu koostamiseks

Maaiiksuste jaotus, ehituskeelualad, lildised nduded arhitektuurile, katusekujule,
valisviimistlusmaterjalidele, ehitusjoontele, ehitusmahtudele, kérguspiirangutele,
piiretele. Tingimused véimalikule arheoloogilisele jalgimisele.

5.3.1 Lahtuda planeeringuga pakutud maaiiksuste jaotusest, mille kohaselt on
planeeringuala jaotatud neljaks positsiooniks: P6ltsamaa vallas Péltsamaa linnas kinnistutel
Veski 7 (61701:001:0610) I6una poolne mdisa peahoonega kinnistu (POS 1); Veski tn 11
(katastritiksuse tunnus 61701:001:0010) peahoonest ladne pool asetsev mdisa
teenijatemajaga kinnistu (POS 2); Veski tn 13 (katastritiksuse tunnus 61701:001:0044) laane
poolne lammutatud laohoonete — tulevaste uusehitiste ala kinnistu ja Veski 13A kinnistu
(katastritiksuse tunnus nr 61701:001:0020) - 2-korruselise elamu ala (POS 3); ning Uue-
PSltsamaa Moisapargi (katastriliksuse tunnus 61801:001:0033), mdisa peahoone taguse
(pShja suunal) regulaarstiilis pargiosa alal (POS 4).

5.3.2 Ehituskeelualad. Planeeringu kontaktalale jadb P&ltsamaa joe ehituskeeluvodnd, mis
ulatub vaikeses mahus mdisa peahoone esiviljakule. Ehituskeeluvoondi véahendamist pole
seoses antud planeeringuga tarvis. MOnevorra siigavamale pargi alale ulatub kalda
piiranguvoondi piir.

5.3.3 Arhitektuur. Uushoonete projekteerimisel tuleb jargida piirkonnale omaseid vilja
kujunenud hoonete arhitektuurilist ilmet ja omadusi ning uushoonestuse maitsekat
sobitumist olemasolevaga. Uushooned peavad selgelt eristuma malestiste ajaloolisest
arhitektuurist ning ei tohi olla mélestistega voistleva dominantse visuaalse vadlimusega.
5.3.4 Katusekalded. Uushoonete projekteerimisel lubatud viilkatused ja muud
arhitektuurselt malestistest eristuvad katusetlitibid kaldega 20-45 kraadi.
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5.3.5 Materjalide valik. Materjalide valikul 1ahtuda ldhiala olemas olevate hoonete
materjalidest. Hoonete valisviimistluse materjalide puhul kasutada naturaalseid materjale
nagu kivi, betoon, krohvitud pinnad, metall, klaas, puit. Alguparaseid materjale matkivad
materjalid valisviimistluses ei ole lubatud.

Katusekatte materjalideks vdib olla katusekivi voi valtsitud plekk.

5.3.6 Uushoonete ehitusjooned. Uushoonete ehituspiiride maaramisel voib ldhtuda
ajaloolise hoonestuse struktuurist. Kdesoleval juhul eelkdige hotellihoone projekteerimisel
(ajaloolise hobusetalli gabariidid). Tapsed tingimused iga objekti kohta eraldi alates |k 31.
5.3.6 Uushoonete ehitusalad. Ehitusalad on kirjeldatud iga objekti kohta eraldi alates Ik 31
ning joonisel 11.

5.3.7 Ehitusmahud. Lubatud suurimad ehitusmahud on margitud iga objekti kohta eraldi
alates |k 31.

5.3.8 Kbrguspiirangud. Kdikide antud planeeringu uushoonete kdrguspiiranguks on
maksimaalselt 8 meetrit, maksimaalne korruselisus 2 korrust maapinnast arvates.

5.3.9 Piirded. Sailitada pargi avalik juurdepaas ja mitte t6kestada seda piiretega flitsiliselt
ega visuaalselt. Mitte kavandada piirdeid ega hekke mdisahoone vaadetele.

Kaesoleva planeeringu puhul piirdeid ei kavandata.

5.3.10 Tingimused vdimalikule arheoloogilisele jalgimisele.

Valjavote muinsuskaitseseadusest:

§ 31. (1) Kui mistahes paigas avastatakse ehitamisel, teede, kraavide ja trasside rajamisel voi
muude mulla- ja kaevetodde tegemisel arheoloogiline kultuurkiht voi maasse, veekogusse
vOi selle pdhjasetetesse mattunud ajaloolised ehituskonstruktsioonid, on leidja kohustatud
t66d peatama, sailitama koha muutmata kujul ning viivitamata teavitama sellest
Kultuuriparandiametit (vana seaduse jérgi Muinsuskaitseamet. Koostaja mdrkus).

(2) Kultuuriparandiametil on Oigus peatada t66d kuni Uheks naddalaks, et teha kindlaks
uuringute vajalikkus v8i hinnata asja vastavust riikliku kaitse eeldusele.
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Joonis 11. Muinsuskaitse eritingimuste eskiis lubatavate hoonestusaladega ning rajatiste aladega.

5.4 Muinsuskaitse eritingimused uushoonete, arhitektuurile, katusekujule,
valisviimistlusmaterjalidele, ehitusjoontele, ehitusmahtudele ja kdrguspiirangutele
objektide kaupa

Joonis 11 kuulub hinnangu ja néuete lahutamatuks osaks.

a) Veski 7 ja Veski 11 (POS 1- POS 2)

Terrass. Lubada kavandada terrassi ala piki maakivimuiri mdisa peahoone ja teenijatemaja
vahel joonisel ndidatud mahus (vt joonis 11). Terrassi tapne suurus, kuju ja paiknemine
lahendatakse projekteerimise kaigus.

1877 aasta kaardi jargi (Joonis 5) asus plaanitava terrassi asukohas piki muri kitsas ehitis,
mis polnud péris algne. Ehitise laius oli ca 1/3 mdisa peahoone laiusest, viilkatusega, mis
IGikas peahoone otsaseina pilastreid ja karniise ning I6ppes midri nurgaga, ca 4 meetrit enne
teenijatemaja seina. Ehitist kasutati kuuridena, lammutati u. 2017 aastal, jattes
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lammutamata hilisema hoonekarbi murid.

Maakivimiiiir. Rajatud maakivimuir eraldas mdisa sisedue teenijarahva tegemistest. Samuti
varjas mudr kartuli- ja jadkeldrit mdisa peahoone siseduest vaatatult.

Moisa peahoone ja teenijatemaja vahel ning nurgaga edelast kirdesse suunduv maakivi muir
sdilitada, korrastada koos vdrava avadega ning muir katustada. Materjaliks kas kivi voi plekk.
Lammutada vGib teenijatepoolse tellistest ja maakivist (kohati midrist irduva) hoonekarbi
osa. Fotod 2M ja 3M.

Mudri restaureerimine, terrassi rajamine lahendada mdisa imbruse - sillutise, teeradade jm
rajatiste projektiga. Terrassi lahendus ja materjal lahendada projektis. Terrassi materjalid
ning varvitoon ei tohi olla dominantse ilmega.

Esivaljak ja tiik esivadljakul. Kuigi mdisa peahoone ja joe vahel ei ole tiiki ajalooliselt olnud,
vOib ajaloolise barokkaia kohale rajada dekoratiivse veesilma kas tiigi voi purskkaevu naol
hoone keskosa suhtes suimmeetrilise paigutusega (joonis 11). Tiigi/ veesilma tapne suurus,
kuju ja paiknemine lahendatakse projekteerimise kaigus. Planeeringualasse jadb P3ltsamaa
joe ehituskeeluvoond, mis ulatub osaliselt esivaljakule. Tiigi lubatud modtmete ja asukoha
puhul pole ehituskeeluvéondi vahendamist tarvis. Tiigi/veesilma ala jaab kalda
piiranguvoondisse. Esivaljaku kujundus lahendada maastikuarhitektuurse projektiga, kuhu
kuulub ka véimaliku veesilma rajamise lahendus. Mdisa peahoone ja tiigi vahele peab jaama
vahemalt mdisahoone laiune haljastatud ala. Projektiga lahendada ka mdisahoonete
Umbruse sillutis, teerajad ja terrass. Mdisa hoonete imbruses lahendada ka
vertikaalplaneering.

. . I8 :‘ E o %} ~~ ~

Foto 1M. Jaljed piki midri kulgenud hoonest m&isa peahoone otsaseinal aastal 2017. (Foto Sille Raidvere).
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Foto 2M. Miilir mGisa peahoone ja teenijatem

aja vahel. Lammutatav hoonekarp vasakul. 17.03.2019.

Foto 3M. Miilr mdisa sisehoovi poolt aastal 2017. (Foto Sille Raidvere).

b) Uus hoonestus Veski tn 13 kinnistul (katastritiksuse tunnus 61701:001:0044) ja Veski 13A
kinnistul (katastritiksuse tunnus nr 61701:001:0020), mdisa pargi ja teenijatemaja
kaitsevoondis, Iadne poolne, enamjaolt lammutatud laohoonete ning kahekorruselise elamu
ala — tulevaste uusehitiste ala kinnistu (POS 3).

Hotell. Muinsuskaitseameti seisukoht oli, et hotelli hoone peaks paiknema véimalikult
kaugel Veski tanavast, et uusehitis domineeriks véimalikult vahe. Samas on krundil
ajalooliselt asunud piklik hobusetall (Joonis 5 ja 11), mille gabariidid ja ka valiskérgus on
tanaseni loetav.
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Arvestada hotelli mdisapoolse kiilje (esijoone) véimalikeks vélisgabariitideks v6i hoone aluse
pinna mdisa poolseks piiriks algse talli fassaadi gabariite. Hoone gabariidid voivad laieneda
Linnu tanava suunas. Lubatud ehitusala on kuni 65 x 27 meetrit.

Hoone kdrguse puhul orienteeruda mdisa talli praeguseni sailinud Veski tanava poolse
lammutamata hooneosa kdrgusest, mis on 7,75 meetrit. Uushoone lubatud kdrguseks on 8
meetrit. Korruselisus kuni 2 korrust maapinnast arvates. Lubatud viilkatus véi muu
arhitektuurselt malestistest eristuv katusettitip kaldega 20-45 kraadi. Hoone arhitektuur ja
varvitoonid peavad olema tagasihoidlikud ning materjali valik naturaalne: klaas, puit, metall,
kivi, betoon ning krohvitud pinnad. Selgelt peab olema eristatav uushoone ja mdisahoonete
erinev ajastu.

Alternatiivina on tellijal kaalumisel hotelli rajamine kasitletavast planeeringualast valjaspoole
ning sellisel juhul on plaan skeemil ndidatud hotelli asukoha ala haljastada. Haljastus
lahendada maastikuarhitektuurse projektiga.

Loodus-Spa ja hotelli vahele piki Linnu tanavat on lubatud kavandada haljastatud maa-ala ja
mis lahendatakse projektiga. Lubatud on rajada sissesdidutee Linnu tdnava poolt ujula ja
hotelli vahelisele alale. Parkla asukoht lubatud kavandada Linnu tdnava darde.

c) Uus hoonestus Uue-Poltsamaa Moisapargi (katastriiiksuse tunnus 61801:001:0033),
mdisa peahoone taguse (pohja suunal) (POS 4).

Triiphoone, loodus-SPA, ujula plaanitud ehitusala asub NL aegsete kuuride asukohas, algse
madisa puuviljaaia alal, mis ulatus kuni pShjapoolsete tiikideni valja.

Triiphoone, loodus-SPA, ujula hoone ning sinna kuuluv valiujula on lubatud rajada pargi
pohjapoolse, tanaseks hooldamata EW ajal rajatud kollektsioonaia ette, tingimusega, et
hoone korgus ei lGleta 8 meetrit. Korruselisus kuni 2 korrust maapinnast arvates. Lubatud
viilkatus v&i muu arhitektuurselt malestistest eristuv katusettlp kaldega 20-45 kraadi.
Hoone lubatud maht on kuni 49 x 30 meetrit, hoone vdimalik paigutus krundil peaks olema
pigem Veski tn 13 kinnistu piirist alates, jattes hoone ja kollektsioonaia vahele véimalikult
laia vaba ala. (vt joonist 11). Hoone lubatud arhitektuur ja varvitoonid on tagasihoidlikud
ning materjali valik on naturaalne: klaas, puit, metall, kivi, betoon ning krohvitud pinnad.
Uue-Pdltsamaa mdisa pargi krundile planeeritud loodus-SPA ja ujula on kavandatud ca 4,5m
ulatuses maa-aluse ehitisena. Kollektsioonaed véimalusel hooldada, puhastada vdsast.

Muinsuskaitsealused méisahooned Uue-P6ltsamaa méisa peahoone, (reg nr 24012) (POS 1)
ja Uue-Poltsamaa moisa teenijatemaja, (reg nr 24014) (POS 2) restaureeritakse ja vOetakse
kasutusele loodus-SPA osana jargides muinsuskaitse eritingimusi ja ndudeid.

6. Toos kasutatud materjalid ja allikad

1) Muinsuskaitseameti Riiklik Register: www.register.muinas.ee

2) Maa-ameti kaardirakendus: https://xgis.maaamet.ee/xGIS/XGis

3) Muinsuskaitseseadus: https://www.riigiteataja.ee/akt/108072015015).

4) Uue-Poltsamaa moisa detailplaneeringu keskkonnam&ju strateegilise hindamise
eelhinnang. Koostaja: Adepte Ekspert OU (juuni 2018).

5) Péltsamaa Vallavalitsuse poolt koostratud detailplaneeringu algatamise dokument.
6) Ajalooarhiiv. (Charte von dem im Livlandischen Gouvernement, Pernau-Fellinschen
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Kreise und Oberpahlenschen Kirchspiele belegenen Hofe Neu-Oberpahlen und den zu
diesem Gute gehorigen Grundstiicken des Hakelwerks Oberpahlen. 1:1300. EAA.1347.1.25).
7) Uue-Pdltsamaa mdisa pargi hoolduskava 2014...2023. Koostaja: Artes Terrae OU

8) Muinsuskaitse eritingimused Pdltsamaa staadioni detailplaneeringu koostamiseks.
Koostaja Tajuruum OU. 2017.

Dokumendi koostas Sille Raidvere.
Dokumendis kasutatud fotode autor Sille Raidvere.
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