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A. SELETUSKIRI

1.1. ULDOSA.

Kéesolev detailplaneering on koostatud Haanja Vallavalitsuse tellimuse alusel.
Planeeritava ala pindala on ca 31 000 mZ2.

Planeeringu koostamise aluseks on kdesoleva projekti koites 2 toodud dokumendid.

Detailplaneeringu koostajaks on FIE Jaan Vene (MTR reg. nr. EPO0404FIE-0001,
aadress Haanja 6-3, Haanja vald; Vorumaa, 65101).

Planeerimisettepaneku koostamisel on jirgitud jiargmisi Eesti Vabariigi

normdokumente:

1) Planeerimissedus.

2) Planeeringute leppemdrgid (2002).

3) EV Valitsuse mddrus 24.06.1995. a nr 36 “Katastriiiksuse sihtotstarbe liikide ja nende
mddramise aluste kinnitamine” .

4) Ehitiste tuleohutuse projekteerimisnormid EPN 10.1 (iildeeskiri).

5)  “Linnatdnavad” Eesti Standard EVS 843:2003.

6) Elektripaigaldise kaitsevoondi ulatus (Vabariigi Valitsuse mddrus 02.07.2002. a nr 211).

7)  Telekommunikatsiooniseadus (Vabariigi Valitsuse 01.03.2000. a otsus nr 732).

8) Uhisveeviirgi- ja kanalisatsiooni seadus (Vabariigi Presidendi 02.03.1999. a otsus nr 525).

9) Kanalisatsiooniehitiste veekaitsenouded (VV m 16.05.2001. a nr 171).

10) Elektrivorguga liitumise kord (VV 18.07.2000. a m nr 234).

11) Eesti Vabariigi Valitsuse 24.01.1995.a mddruse nr 36 “Katastriiiksuse sihtotstarvete liikide ja
nende mddramise aluste kinnitamine.

12) Muinsuskaitseseadus (RTI 2002,27,153; RTI 2002,47,297; RTI 2002,53,336; RT
12002,63,387; RT I 2004,25,171)

13) Rogosi moisa pargi ,, Muinsuskaitse eritingimused“ (Koostatud Tallinn detsember 2003.a.,

R.PROJEKT arhidektuuribiiroo).

14) Peahoone ja pohjapoolse tiiva ,, Muinsuskaitse eritingimused* (Koostatud Tallinn oktoober

2003.a., R PROJEKT arhidektuuribiiroo).
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1.2. DETAILPLANEERINGU EESMARK, PLANEERITAVA ALA SUURUS, OLEMASOLEV OLUKORD

Detailplaneeringu eesmérgiks on tehnovorkude ja -rajatiste asukoha maédramine,
servituutide vajaduse méddramine ning kinnisomandi kitsenduste ulatuse méddramine.

Planeeringualal ~ pindalaga
3,1 ha ja vastavalt Haanja
valla ildplaneeringule on
moisa kasutamise
sihtotstarbeks

tthiskondlike  hoonete ja
teenindusettevotete maa ja
pargi kasutamise sihtotstarve
lahipuhkuse maa.
Planeeringuala jddab .Voru
maakonna teemaplaneeringu
“Asustust ja maakasutust
suunavad
keskkonnatingimused” jargi riikliku tdhtsusega viirtuslikule maaastikule s.o. Haanja
looduspargi piiranguvoondisse. Rogosi mdis tiibhoonetega ning mdisa park kuuluvad
ritkklike kultuurimilestistena ( reg.nr.14079 ja nr.14080 ) muinsuskaitse alla
(arhitektuurimailestis 16 sajandist ).
Ala piirneb pohja poolt T-25139 Palli -Ruusmie maanteega, ida poolt T-25161 Kose-
Kibli maanteega, ldunast Voru Tarbijate Uhistule kuuluva kauplusehoonega ning
Ruusmie (Rogosi) jirvega, mis piirab Rogosi mdisa parki nii l1dunast kui ka laédnest.
Rogosi mdisa moodustab nelinurkne korrapdrane kastell, mille lddnekiiljel asub
peahoone, kus asub Haanja-Ruusmie Pohikooli iiks osa. Kastelli pdhjaosas asub
seltsimaja ja elamu, idaosa —kasutusel muuseumi ja majandushoonena, 1Gunaosas asub
voorastemaja ja Ruusmée lasteaed. Renoveeritud on 1dunapoolne ja idapoolne osa.
Mbisa park koosneb kahest osast -vanemast regulaarse iildkujundusega pargiosa ning
uuemast vabakujulisena rajatud pargiosast, milledes on vaated kinni kasvanud,
isetekkelised puud suureks kasvanud ja lillepeenrad suvalise asetusega. Parki 1dbib
kagunurgast loodesse suunduv pinnastee, kuhu suubuvad kooli siseduest suunduvad
pinnaskattega kaks jalgteed. Vabakujulisena rajatud pargiosas asuvad omavahel
ithendatud kaks pdhjaveetoitelist tiiki, mis omakorda on iihendatud jiarvega kahe kraavi
kaudu. Veetaset reguleeritakse liitisidega. Regulaarpargi edelanurgas asub laululava ja
16kkeplats, kus korraldatakse suuremaid rahvaiiritusi. Mdisa park on piiratud maanteede
poolt (s.o. pohjast ja idast) raudkivist aiaga ning ldunast ja lddnest piirneb Ruusmde
jarvega.
Koostatud on Rogosi mdisa peahoone tiibhoonetega restaureerimisprojekt (R-Projekt
2003) ja Rogosi mdisa pargi haljastusprojekt (R-Projekt 2003)
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Juurdepdds soidukitega planeeritavale alale Kose-Kébli maanteelt iilesdiduga 1dbi
vidravate kastelli sisehoovi, kus toimub ka parkimine. Rogosi mdis on varustatud elektri,
side, vee, sajuveekanalisatsiooniga ja kanalisatsiooniga. Elektrivarustus on rajatud
korvalasuvast konteineralajaamast maakaabeliihendusega. Maa-ala 1dbib sidekaabel ,mis
saab alguse planeeringuala kagunurgast ja suundub modda modisa I0unatiiba lddne
suunas timber kanali ja sealt pdhja suunas ldbi pargi. Maa-ala on koormatud isikliku
kasutusdigusega Elion Ettevotted Aktsiaseltsi kasuks 50 aastaks. Modisahoone omab
sideiihendust Elion Ettevotted AS-ga. Vesi saadakse Ruusmde asula iihisveevirgist, mis
on iihendatud puurkaevuga. Kanalisatsioon on ithendatud Ruusméde kiila
iihiskanalisatsiooniga ja juhitud asula heitveepuhastisse. Sajuvesi mdisa Ouealalt on
juhitud pargi tiiki ja iile Kose-Kibli maantee kraavi.

Planeeringualale ulatub T-25161 Kose-Kébli ja T- 25139 Palli-Ruusmée riigimaantee
kaitsevoond, mis kulgeb paralleelselt teega ddrmise sdiduraja teljest S0 m laiuselt.
Veekaitsevoond Ruusmie jéarvel, pargi tiigil ja kraavidel on 10m. Ehituskeeluvoond
Ruusmée jérvel ja pargis asuval tiigil ja kraavidel 25m.

Kuna Ruusmée jarv on avalikult kasutatav veekogu, siis on ka kallasrada laiusega 4m.

1.3. PLANEERINGUALA KONTAKTVOONDI FUNKTSIONAALSED SEOSED

Planeeringuala paikneb Eesti-Liti piiril Haanja kuppelmaastikul kauni Ruusmie jirve
kaldal, mis jérjest rohkem omab tdhtsust puhke- kui ka turismimajanduse seisukohalt.
Asfalteeritud on ka iithendus Riia-Pihkva maanteeni ca 4 km, edasi Eesti-Liti
riigipiirini ca 2km, Vene Foderatsiooni riigipiirini ca  km.

Rogosi mdis ja Rogosi mdisa park on arhitektuuri maélestiseks tunnistatud ning mida
kiilastavad juba praegu turismigrupid. Planeeringuala piirneb asfalteeritud
kahesuunaliste Kose-Kibli maanteega ja Palli —Ruusméde maanteega, mis on asulas
asfalteeritud. Lahima tihedamalt asustatud keskuseni Haanjasse on 8km. Haanja on
tuntud paremuselt teise suusakeskusena Otepdd jdrel, kus on hédsti hooldatud
suusarajad, lasketiir, pesemisvdimalused ja toitlustamine, kuid napib 60bimiskohti.
Samuti asub Haanjas suurima kiilastajate arvuga turismiobjekt nii Vorumaal kui ka
Eestis -Suure Munamée vaatetorn. Lihim suurem kaubanduskeskus ja maakonnakeskus
Voru linn asub 24 km kaugusel. Kiilas paikneb kaks kauplust.

1.4. PLANEERINGU LAHENDUS

1.4.1. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Kiesolev detailplaneering on algatatud Haanja Vallavalitsuse poolt ja on vajalik
planeeringualal maakorralduslike toimingute ldbiviimiseks ning edaspidise
ehitustegevuse aluseks. Planeering loob véimaluse territooriumi tasakaalustatud ja
terviklikuks arenguks. Planeeringuga hinnatakse kavandavate muudatuste tervikmoju,
kusjuures arvestatakse ithiskonna kui terviku huve, samuti ka iildinimlikele
pohimdétetele vastavate muudatuste ulatust, ldhtudes esteetilistest, tervise- ja
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keskkonnakaitselisest ja majanduslikest kaalutlustest. Detailplaneeringu olemasolu on
eelduseks eelarvevahendite sihipédrasele kasutamisele, samuti erainvesteeringute
ligitbmbamisele ja kaasamisele.

1.4.2. Maakasutuse sihtotstarbed; ehitusdigus; arhitektuurinduded; ehitiste tulepiisivusklass

Planeeritud krundi ehitusdigus ja arhitektuurehituslikud néuded Tabel 1
POS 1
30 810 m? pindala
Uh 005 maakasutuse sihtotstarve
100% (katastriiiksuse sihtotstarbe liik)
moisahoone arhitektuuri méilestisehitis
hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala
1942 m?2 . )
(ol.olev ehitusalune pindala)
10 % parkmetsa ligikaudne osakaal krundi pindalast
3 hoonete suurim lubatud arv krundil
kuni 2 korruselisus majal
15,00 m suurim lubatud suhteline korgus
TP1 tulepiisivusklass

Ruusmée modisahoonete ja pargi restuareerimisel ldhtuda peahoone tiibhoonetega
restaureerimisprojektist (R-Projekt 2003) ja Rogosi mdisa pargi haljastusprojekt (R-

Projekt 2003)

1.4.3. Téanavate maa-alad ja liikluskorralduse pdhimotted

Juurdepdds soidukitega planeeritavale alale Kose-Kidbli maanteelt ldbisdiduga

KOIDE I Seletuskiri ja joonised 6
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1.4.4.

1.45.

1.4.6.

Mahasdit planeeringualale planeeritud parklasse on ette ndhtud Kose-Kibli maanteelt
kastelli viravatest 1duna poolt. Parkimine on ette ndhtud 20 sdiduautole.

Haljastus ja heakorrastuse pohimotted

Haljastuses ja heakorras sdilitatav ja likvideeritav haljastus tuleb teostada vastavalt
Rogosi moisa pargi haljastusprojektile (R-Projekt 2003), kus on tdpsemalt dra
madratletud Rogosi moisa due kui ka Rogosi mdisa pargi taastamistood.
Rekonstrueerimisprojekti kidigus on piiiitud séilitada pargi ajalooline ilme, avada vaated
ja muuta pargiala paremini funktsioneerivaks. Taastada on kastellist jarveni laskuv
terrass ja teedevork. Juurde on planeeritud laste minguviljak, regulaarne allee koos
minigolfirajaga, viike lilleaed véilikohvikuna (puhkenurgana), regulaarne roosiaed
tilemisel terrassil, regulaarne park jalutamiseks ja vaadete nautimiseks ja vabakujuline
pargiosa pargi poOhjapoolses osas — mis muudavad pargiala erineva
kasutusintensiivsusega pargiosadeks. Pargi vabakujulises osas kulgev oja iihendada
tiigiga ja soine osa tosta ja dreenida. Viiakse sujuvamaks tiigi servi ja kaevatakse vélja
tiigi tsentri suunas olevad maakitsused, et veepeegel paremini mojule pddseks. Samuti
on projekteeritud pargipaviljon ja samas stiilis sild iile tiigi. Taastada alumist ja iilemist
pargiosa eraldav kraav, millele rajada liiiis. Projekteeritud hekid hoida madalatena (90
cm), et ei takistaks vaateid.

Ehitistevahelised kujad

Planeeritavate hoonemahtude ja naaberkruntide olemasoleva hoonestuse vahelise kuja
planeerimisel on arvestatud Eesti Vabariigi Valitsuse 27.10.2004.a médruse nr 315
toodud nduetega.

Tehnovorkude iihendused

Kanalisatsioon

Planeeringuala olmekanalisatsioon vilja ehitatud ja planeeringuga uusi
kanalisatsioonirajatisi ette pole ndhtud.

Sademeveekanalisatsioon

Planeeringuala sademeveekanalisatsioon toimib vaid mdisa siseduel ja on lahendatud
restkaevude sajuveekanalisatsiooniga. Sajuvesi moisa Guealalt on juhitud pargi tiiki ja
ile Kose-Kibli maanteekraavi.

Planeeringuga uusi sajuvee kanalisatsioonirajatisi ette pole ndhtud.

Veevarustus
Veevarustust uuendada voi rekonstrueerida planeeringuga ette pole nihtud.

Elekter

Elektrivarustus on rajatud mdisa pargi ja Kose-Kibli maantee piiril olevast
konteineralajaamast maakaabelithendusega.

Planeeringuga on ette nihtud pargiala valgustuse rajamine ja valgustuskaablite
paigaldamine vastavalt elektriprojektile.
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Side

M@dis omab sideiihendust Elion Ettevotted AS-ga. Maa-ala lébib sidekaabel, mis saab
alguse planeeringuala kagunurgast ja suundub modda moisa 1dunatiiba ldéne suunas
timber kanali ja sealt pdhja suunas libi pargi .Samuti kulgeb side kaablivorgu trass
alates Palli-Ruusmée tee ristumisest Kose-Kibli maanteega modda Kose-Kibli
maanteed kuni moisa miiiirini ning edasi médda miiiiri 1aande kuni peahooneni.

Soojavarustus

Maisa tiibadel asetsevaid hooneosasid kdetakse kiittedli baasil tootava katlaga,
peahoone on aga ahikiittega. Kuna kiittedli kallineb pidevalt, on keskkonnakaitse ja
sadstliku loodusvarade kasutamise seisukohalt otstarbekas iile minna moisakompleksi
kiitmisel maasoojuse abil.

Planeeritav maakiitte siisteem paigaldatakse (uputatakse) Ruusmie jirve, mille viljund
tuleb 10kkeplatsi juurest 1dbi pargi mooda jalgteed mdisahooneni.

1.4.7. Muinsuskaitse eritingimused
Vilisarhidektuur

a) Soovitav taastada murdkelpkatus. P6oningukorruse kasutuselevott on moeldav katuse
korguse muutmiseta. Katusekorruse kasutusele-votmisel siilitada esifassaadi vintskap.
Akende raamijaotust taastada vastavalt ,,Rogosi mdisa peahoone ja pdhjapoolse tiiva
Muinsuskaitse eritingimused* (koostatud Tallinn oktoober 2003.a. R PROJEKT
arhidektuuribiiroo poolt) projekti fotode 5 ja 15 jdrgi. Samasuguse vintskapi voib teha
tagafassadile ja vajadusel pohja-ja Idunafassadile.Veluks-aknaid mitte panna.
Soovitavamad on hirjasilm aknad, nagu ida ja 1dunatiival. Katuse-katteks nii pea -kui
tiibhoonetel kasutada pdletatud savikive (antiik). Esialgu véimalikud ka tsementkivid,
nagu praegu on juba korrastatud hoone osadel.

b) Siilitada avade riitm. Esifassadil taastada peaukse korval kitsad aknad ja
uurimistulemustel ka peaukse suurus (visuaalsel vaatlusel mirgatavalt olemasolevast
erinev).Tagafassaadil taastada rodu ja roduuksed. Mdeldav oleks endise (u.20 saj.
alguses rajatud) kolmnurkse veranda voi rddu varikatuse taastamine.

Koikide akende raamijaotus taastada Idunapoolse restaureeritud osa eeskujul. Vilisukse
kohta on eeskuju nédha fotol 4 projektis ,,Rogosi mdisa peahoone ja pdhjapoolse tiiva
Muinsuskaitse eritingimused* (koostatud Tallinn oktoober 2003.a. R PROJEKT
arhidektuuribiiroo poolt). Uksed ja aknad teha puidust. Kasutada Fotol 29 projektis
,,Rogosi mdisa peahoone ja podhjapoolse tiiva Muinsuskaitse eritingimused (koostatud
Tallinn oktoober 2003.a. R PROJEKT arhidektuuribiiroo poolt) ndha olevaid akna
nurgikuid.

c) Sente viimistlus —silekrohv (lubikrohv ja lubivérvid). Avade timbruses markeerida
krohvidekoor(valgeks virvitud osa).

d) Sokli osa voib olla viikese etteastega (jarvepoolses kiiljes). Soklil eemaldada
tsementkrohviga tehtud parandused. Eksponeerida soklikorruse avad.
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e) Vajadusel avada sultud avad I , II korrusel (foto 10 - projektis ,,Rogosi mdisa
peahoone ja pohjapoolse tiiva Muinsuskaitse eritingimused* (koostatud Tallinn
oktoober 2003.a. R PROJEKT arhidektuuribiiroo poolt).

f) Graniitastmetega peatrepp parandada voi teha uus analoogne olemasolevaga.

g) Esifassaadi rodupiire teha olemasolevaga sarnane, kuid sepiststult. Rddu kosoolid
sdilitada. Samasugused rodupiirded teha jarvepoolele.

h) Peatrepi piire teha toekama sepispiirdega (jargida rodupiiret).
i) Uhendus korvalhoonetega — sarnaselt kui S-pool .

J) Eksponeerida keldritesse sissepdisu vormistust. Keldriuksed piistlaudisega, puhastada
ja sepismanuseid kasutada olemasolevaid.

N-korvalhoone

a) Siilitada olemasolevas mahus.

b) Katusekatteks (antiik) kivi. Jargida S-poolset ehitust.

¢) Eemaldada tsemendist tehtud trepid.Teha need maakividest.

d) Kasutada hoone iimbruses munakivisillutist.

e) Fassaadidel silekrohv (lubikrohv,lubivirvid).

f) Sdilitada korrastada korstnad.

g) Aknaraamid 6-osalise raamjaotusega (puit). Avade asetust voib muuta.
h) Mitte kasutada tehismaterjale.

i) Fassadil jdlgida -poolseid avatiiteid ja katuse puitkarniise.

j) Vilisuksed —aknad — puidust.

k) Hoone vilisviimistlus — silekrohv. Akende-uste timbrus — virvida valgeks, s.t. anda
nn. pseudokrohvraamistu.

1) On vdimalik ehitada peahoone ja kdrvalhoone vaheline hoone.

Haljastus

a) Pargi korrastamisel jdrgida voimalusel varasemat regulaarpargi pohimotet peahoonest
ladnes ja 1dunas. Taastada terrassid peahoonest ldadnes (alumine ja iilemine terrass).
Hekid hoida madalana (u 90 cm), et see ei takistaks vaadet jirvele.

b) Teha raideid, et avada vaateid tiikidele ja dekoratiivsetele puudesaludele. Raided tehe
vastavlt maastikuarhidekt Kristel Kidngsepa 2003.a. eelpoolmainitud tddle.

c¢) Kastellilaadne mdisa sisedu on vilja kasvnud endisest kastellist (nditeks Toompea,
Haapsalu, Poltsamaa) ning siin oleks sobilik jirgida vnu pohimdtteid . Kastelli sisedues
kasutada haljastust véimalikult minimaalselt. Tiibhoonete juures haljastusribasid mitte
teha , sest peab arvestama, et need olid kunagised abihooned (aidad, tallid jms.).
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1.4.8.

1.4.9.

d) Pargitiigid siivendada. Soovitav on taastada iilemist ja alumist pargiosa eraldav
kraav. Pargi soine osa tOsta ja dreenida. Ka ei sobi siia puud-pddsad, mis hakkaksid
hooneid varjama.

Viikevormid

a) Parki voib projekteerida puidust paviljone, puidust ja sepistest piiretega kivist voi
puidust sildu. Kasutda voib graniitposte nagu on praegu peavirava ees, piireteks on neid
tthendavad ketid.

b) Pargitrepid teha graniidist astmetega. Trepipdsed, mademed ja vajalikud tugimiiiirid
laduda 16hatud graniitkivist (kohalikust pdllukivist). Uldse kasutada sildade jm. Juures
palju kohalikku maakivi. Niiteks kastelli ja parki pohjapoolt timbritseva madala
ringmiiiiri taastamisel (mitte korgem kui +60cm). Pargi 1dunapiirdena graniitpostid.
Kastelli hoovi ja pargi vahelise ava sulgemisel kasutada sepisviravaid.

Teed, platsid ja katted.

Kasutada naturaalseid materjale — killustik, purustatud kruus, tugedeks siigavimmutatud
ddrelauad, tiringukive, munakive. Sisedues vOib kasutada osaliselt betoonist mdisakivi.
Sisedue katte uuendamisel kasutada praegust uni-kivi mones teises kohas, nditeks
kaupluse juures asuva parkla sillutamisel.

Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks ning vajaduse korral
ehitised, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja 1dbi viia keskkonnamdjuhindamine
vOI riskianaliiiis.

Keskkonnamdjude hindamise ja riskianaliilisi labiviimise vajadus puudub.
Hoonestamise, parkimisalade rajamise ja heakorrastusega peab olema tagatud, et
sademevesi ei voolaks naaberkruntidele, vaid kogutaks v6i immutataks oma krundi
piires.

Olmejddtmed tuleb ladustada vastavatesse suletavatesse priigikonteineritesse, mis
paigutatakse kruntidele ettendhtud kohta. Jadtmete dravedu voib teostada vastavat
tegevuslitsentsi omav ettevote.

Servituutide vajaduse méadramine

On seatud isiklik kasutusdigus Elion Ettevotted Aktsiaseltsi kasuks viiekiimneks aastaks
telekommunikatsioonivorgu ehitamiseks Haanja vallas Ruusméel Ruusmée —Palli tee
(T25139) ja Kose-Kibli tee (T-25161) ristist mooda tee maa-ala serva kuni Rogosi
moisani. Kaitsevoondi laius 3-4 m.

Alguskordinaat 6392551,43 ; 684398,61 ,

Loppkoordinaat 6392524,74 ; 684407,83.
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1.4.10. Muud seadusest ja teistest digusaktidest tulenevad kinnisomandi kitsendused ning nende
ulatus.

Planeeringuala paikneb Haanja looduspargi piiranguvéondis.

Planeeringuala Rogosi mdis tiibhoonetega ning moisa park kuuluvad riiklike
kultuurimélestistena ( reg.nr.14079 ja nr.14080 ) muinsuskaitse alla
(arhitektuurimailestis 16 sajandist ).

1.4.11. Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude hiivitaja

Planeeringu kehtestamisega kaasnevad voimalikud kahjud, mida tekitatakse
kolmandatele osapooltele, katab krundi igakordne omanik, kelle krundilt kahju
pohjustav tegevus ldhtub.

B. DETAILPLANEERINGU KOOSSEISUS ESITATAVAD KAARDID

1. Asukohaskeem
2. Olemasolev olukord, M 1:500
3. Planeeringu pohijoonis, haljastus, tehnovorgud, M 1:500
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