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A. SELETUSKIRI

1.1. ÜLDOSA.

Käesolev detailplaneering on koostatud Haanja Vallavalitsuse tellimuse alusel.
Planeeritava ala pindala on ca 31 000 m².

Planeeringu koostamise aluseks on käesoleva projekti köites 2 toodud dokumendid.

Detailplaneeringu koostajaks on FIE Jaan Vene (MTR reg. nr. EP00404FIE-0001,
aadress Haanja 6-3, Haanja vald; Võrumaa, 65101).

Planeerimisettepaneku koostamisel on järgitud järgmisi Eesti Vabariigi
normdokumente:
1) Planeerimissedus.
2) Planeeringute  leppemärgid (2002).
3)  EV Valitsuse määrus 24.06.1995. a  nr 36 “Katastriüksuse sihtotstarbe liikide ja nende

määramise aluste kinnitamine”.
4) Ehitiste tuleohutuse projekteerimisnormid EPN 10.1 (üldeeskiri).
5)  “Linnatänavad” Eesti Standard EVS 843:2003.
6) Elektripaigaldise kaitsevööndi ulatus (Vabariigi Valitsuse määrus 02.07.2002. a nr 211).
7)  Telekommunikatsiooniseadus (Vabariigi Valitsuse 01.03.2000. a otsus nr 732).
8) Ühisveevärgi- ja kanalisatsiooni seadus (Vabariigi Presidendi 02.03.1999. a otsus nr 525).
9) Kanalisatsiooniehitiste veekaitsenõuded (VV m 16.05.2001. a nr  171).
10)  Elektrivõrguga liitumise kord (VV 18.07.2000. a m nr 234).
11) Eesti Vabariigi Valitsuse 24.01.1995.a määruse nr 36 `Katastriüksuse sihtotstarvete liikide ja

nende määramise aluste kinnitamine.
12) Muinsuskaitseseadus (RTI 2002,27,153; RTI 2002,47,297; RTI 2002,53,336; RT

I2002,63,387; RT I 2004,25,171)
13) Rogosi mõisa pargi  „ Muinsuskaitse eritingimused“  (Koostatud Tallinn  detsember 2003.a.,
R.PROJEKT arhidektuuribüroo).
14) Peahoone ja põhjapoolse tiiva „Muinsuskaitse eritingimused“ (Koostatud Tallinn oktoober
2003.a., R PROJEKT arhidektuuribüroo).
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1.2. DETAILPLANEERINGU EESMÄRK, PLANEERITAVA ALA SUURUS, OLEMASOLEV OLUKORD

Detailplaneeringu eesmärgiks on tehnovõrkude ja –rajatiste asukoha määramine,
servituutide vajaduse määramine ning kinnisomandi kitsenduste ulatuse määramine.

Planeeringualal pindalaga
3,1 ha ja vastavalt Haanja
valla üldplaneeringule on
mõisa kasutamise
sihtotstarbeks

ühiskondlike hoonete ja
teenindusettevõtete maa ja
pargi kasutamise sihtotstarve
lähipuhkuse maa.
Planeeringuala jääb .Võru
maakonna teemaplaneeringu
“Asustust ja maakasutust

suunavad
keskkonnatingimused” järgi  riikliku tähtsusega väärtuslikule maaastikule s.o. Haanja
looduspargi piiranguvööndisse. Rogosi mõis tiibhoonetega ning mõisa park kuuluvad
riiklike kultuurimälestistena ( reg.nr.14079 ja nr.14080 ) muinsuskaitse alla
(arhitektuurimälestis 16 sajandist ).
Ala piirneb põhja poolt T-25139 Palli -Ruusmäe maanteega, ida poolt T-25161 Kose-
Käbli maanteega, lõunast Võru Tarbijate Ühistule kuuluva kauplusehoonega ning
Ruusmäe (Rogosi)  järvega, mis piirab Rogosi mõisa parki nii lõunast kui ka läänest.
Rogosi mõisa moodustab nelinurkne korrapärane kastell, mille lääneküljel asub
peahoone, kus asub  Haanja-Ruusmäe Põhikooli üks osa. Kastelli põhjaosas asub
seltsimaja ja elamu, idaosa –kasutusel muuseumi ja majandushoonena, lõunaosas asub
võõrastemaja ja Ruusmäe lasteaed. Renoveeritud on lõunapoolne ja idapoolne osa.
Mõisa park koosneb kahest osast -vanemast  regulaarse üldkujundusega pargiosa ning
uuemast vabakujulisena rajatud pargiosast, milledes on vaated kinni kasvanud,
isetekkelised puud suureks kasvanud ja lillepeenrad suvalise asetusega. Parki läbib
kagunurgast loodesse suunduv pinnastee, kuhu suubuvad kooli siseõuest suunduvad
pinnaskattega kaks jalgteed. Vabakujulisena rajatud pargiosas asuvad omavahel
ühendatud kaks põhjaveetoitelist tiiki, mis omakorda on ühendatud järvega kahe kraavi
kaudu. Veetaset reguleeritakse lüüsidega. Regulaarpargi  edelanurgas asub laululava  ja
lõkkeplats, kus korraldatakse suuremaid rahvaüritusi. Mõisa park on piiratud maanteede
poolt (s.o. põhjast ja idast) raudkivist aiaga ning lõunast ja läänest piirneb Ruusmäe
järvega.
Koostatud on Rogosi mõisa peahoone tiibhoonetega restaureerimisprojekt (R-Projekt
2003) ja Rogosi mõisa pargi haljastusprojekt (R-Projekt 2003)
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Juurdepääs sõidukitega planeeritavale alale Kose-Käbli maanteelt ülesõiduga läbi
väravate kastelli sisehoovi, kus toimub ka parkimine. Rogosi mõis on varustatud elektri,
side, vee, sajuveekanalisatsiooniga ja kanalisatsiooniga. Elektrivarustus on rajatud
kõrvalasuvast konteineralajaamast maakaabelühendusega. Maa-ala läbib sidekaabel ,mis
saab alguse planeeringuala kagunurgast ja suundub mööda mõisa lõunatiiba lääne
suunas ümber kanali ja sealt  põhja suunas läbi pargi. Maa-ala on koormatud isikliku
kasutusõigusega Elion Ettevõtted Aktsiaseltsi kasuks 50 aastaks. Mõisahoone omab
sideühendust Elion Ettevõtted AS-ga. Vesi saadakse  Ruusmäe asula ühisveevärgist, mis
on ühendatud puurkaevuga. Kanalisatsioon on ühendatud Ruusmäe küla
ühiskanalisatsiooniga ja juhitud asula heitveepuhastisse. Sajuvesi mõisa õuealalt on
juhitud pargi tiiki ja üle Kose-Käbli maantee kraavi.
Planeeringualale ulatub T-25161 Kose-Käbli  ja T- 25139 Palli-Ruusmäe riigimaantee
kaitsevöönd, mis kulgeb paralleelselt teega äärmise sõiduraja teljest 50 m laiuselt.
Veekaitsevöönd Ruusmäe järvel, pargi tiigil ja kraavidel on 10m. Ehituskeeluvöönd
Ruusmäe järvel ja pargis asuval tiigil ja kraavidel 25m.
Kuna Ruusmäe järv on avalikult kasutatav veekogu, siis on ka  kallasrada laiusega 4m.

1.3. PLANEERINGUALA KONTAKTVÖÖNDI FUNKTSIONAALSED SEOSED

Planeeringuala paikneb Eesti-Läti piiril  Haanja kuppelmaastikul kauni Ruusmäe järve
kaldal, mis järjest rohkem omab tähtsust puhke- kui ka turismimajanduse seisukohalt.
Asfalteeritud on ka ühendus Riia-Pihkva maanteeni  ca 4 km,  edasi Eesti-Läti
riigipiirini ca 2km, Vene Föderatsiooni riigipiirini ca     km.
 Rogosi mõis ja Rogosi mõisa park on arhitektuuri mälestiseks tunnistatud ning mida
külastavad juba praegu turismigrupid. Planeeringuala piirneb asfalteeritud
kahesuunaliste Kose-Käbli maanteega ja Palli –Ruusmäe maanteega, mis on asulas
asfalteeritud. Lähima tihedamalt asustatud keskuseni Haanjasse on 8km. Haanja on
tuntud paremuselt teise suusakeskusena Otepää järel, kus  on hästi hooldatud
suusarajad, lasketiir, pesemisvõimalused ja toitlustamine, kuid napib ööbimiskohti.
Samuti asub Haanjas suurima külastajate arvuga turismiobjekt nii Võrumaal kui ka
Eestis -Suure Munamäe vaatetorn. Lähim suurem kaubanduskeskus ja maakonnakeskus
Võru linn asub 24 km kaugusel. Külas paikneb kaks kauplust.

1.4. PLANEERINGU LAHENDUS

1.4.1. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Käesolev detailplaneering on algatatud Haanja Vallavalitsuse poolt ja on vajalik
planeeringualal maakorralduslike toimingute läbiviimiseks ning edaspidise
ehitustegevuse aluseks. Planeering loob võimaluse territooriumi tasakaalustatud ja
terviklikuks arenguks. Planeeringuga hinnatakse kavandavate muudatuste tervikmõju,
kusjuures arvestatakse ühiskonna kui terviku huve, samuti ka üldinimlikele
põhimõtetele vastavate muudatuste ulatust, lähtudes esteetilistest, tervise- ja
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keskkonnakaitselisest ja majanduslikest kaalutlustest. Detailplaneeringu olemasolu on
eelduseks eelarvevahendite sihipärasele kasutamisele, samuti erainvesteeringute
ligitõmbamisele ja kaasamisele.

1.4.2. Maakasutuse sihtotstarbed; ehitusõigus; arhitektuurinõuded; ehitiste tulepüsivusklass

POS 1

30 810 m² pindala
Üh 005
100%

maakasutuse sihtotstarve
(katastriüksuse sihtotstarbe liik)

mõisahoone arhitektuuri mälestisehitis

1942 m²
hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala
(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 kõrgus

TP1 tulepüsivusklass

Ruusmäe mõisahoonete ja pargi restuareerimisel lähtuda peahoone tiibhoonetega
restaureerimisprojektist (R-Projekt 2003) ja Rogosi mõisa pargi haljastusprojekt (R-
Projekt 2003)

1.4.3. Tänavate maa-alad ja liikluskorralduse põhimõtted

Juurdepääs sõidukitega planeeritavale alale Kose-Käbli maanteelt läbisõiduga
väravatega kastellist sisehoovi, kus toimub ka piiratud parkimine.

Planeeritud krundi ehitusõigus ja arhitektuurehituslikud nõuded Tabel 1
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Mahasõit planeeringualale planeeritud parklasse on ette nähtud Kose-Käbli maanteelt
kastelli väravatest lõuna poolt. Parkimine on ette nähtud  20 sõiduautole.

1.4.4. Haljastus ja heakorrastuse põhimõtted

Haljastuses ja heakorras  säilitatav ja likvideeritav haljastus tuleb teostada vastavalt
Rogosi mõisa pargi haljastusprojektile (R-Projekt 2003), kus on täpsemalt ära
määratletud Rogosi mõisa õue kui ka Rogosi mõisa pargi taastamistööd.
Rekonstrueerimisprojekti käigus on püütud säilitada pargi ajalooline ilme, avada vaated
ja muuta pargiala paremini funktsioneerivaks. Taastada on kastellist järveni laskuv
terrass ja  teedevõrk. Juurde on planeeritud laste mänguväljak, regulaarne allee koos
minigolfirajaga, väike lilleaed välikohvikuna (puhkenurgana), regulaarne roosiaed
ülemisel terrassil, regulaarne park jalutamiseks ja vaadete nautimiseks ja vabakujuline
pargiosa  pargi põhjapoolses osas – mis muudavad  pargiala erineva
kasutusintensiivsusega pargiosadeks. Pargi vabakujulises osas kulgev oja ühendada
tiigiga ja soine osa tõsta ja dreenida. Viiakse sujuvamaks tiigi servi ja kaevatakse välja
tiigi tsentri suunas olevad maakitsused, et veepeegel paremini mõjule pääseks. Samuti
on projekteeritud pargipaviljon ja samas stiilis sild üle tiigi. Taastada alumist ja ülemist
pargiosa eraldav kraav, millele rajada lüüs. Projekteeritud hekid hoida madalatena (90
cm), et ei takistaks vaateid.

1.4.5. Ehitistevahelised kujad
Planeeritavate hoonemahtude ja naaberkruntide olemasoleva hoonestuse vahelise kuja
planeerimisel on arvestatud Eesti Vabariigi Valitsuse  27.10.2004.a määruse nr 315
toodud nõuetega.

1.4.6. Tehnovõrkude ühendused

Kanalisatsioon

Planeeringuala olmekanalisatsioon  välja ehitatud  ja planeeringuga uusi
kanalisatsioonirajatisi ette pole nähtud.

Sademeveekanalisatsioon

Planeeringuala sademeveekanalisatsioon  toimib vaid mõisa siseõuel ja on lahendatud
restkaevude sajuveekanalisatsiooniga. Sajuvesi mõisa õuealalt on juhitud pargi tiiki ja
üle Kose-Käbli maanteekraavi.
Planeeringuga uusi sajuvee kanalisatsioonirajatisi ette pole nähtud.

Veevarustus

Veevarustust uuendada või rekonstrueerida planeeringuga ette pole nähtud.

Elekter

Elektrivarustus on rajatud mõisa pargi ja Kose-Käbli maantee piiril olevast
konteineralajaamast maakaabelühendusega.
Planeeringuga on ette nähtud pargiala valgustuse rajamine ja valgustuskaablite
paigaldamine vastavalt elektriprojektile.
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Side

Mõis omab sideühendust Elion Ettevõtted AS-ga. Maa-ala läbib sidekaabel, mis saab
alguse planeeringuala kagunurgast ja suundub mööda mõisa lõunatiiba lääne suunas
ümber kanali ja sealt  põhja suunas läbi pargi .Samuti kulgeb side kaablivõrgu trass
alates Palli-Ruusmäe tee ristumisest Kose-Käbli maanteega mööda Kose-Käbli
maanteed kuni mõisa müürini ning  edasi mööda müüri läände kuni peahooneni.

Soojavarustus

Mõisa tiibadel asetsevaid hooneosasid köetakse kütteõli baasil töötava katlaga,
peahoone on aga ahiküttega. Kuna kütteõli kallineb pidevalt, on keskkonnakaitse ja
säästliku loodusvarade kasutamise seisukohalt otstarbekas üle minna mõisakompleksi
kütmisel  maasoojuse abil.
Planeeritav maakütte süsteem paigaldatakse (uputatakse) Ruusmäe järve, mille väljund
tuleb lõkkeplatsi juurest  läbi pargi mööda jalgteed  mõisahooneni.

1.4.7. Muinsuskaitse eritingimused

Välisarhidektuur

a) Soovitav taastada murdkelpkatus. Pööningukorruse kasutuselevõtt on mõeldav katuse
kõrguse muutmiseta. Katusekorruse kasutusele-võtmisel säilitada esifassaadi vintskap.
Akende raamijaotust taastada vastavalt  „Rogosi mõisa peahoone ja põhjapoolse tiiva
Muinsuskaitse eritingimused“ (koostatud Tallinn oktoober 2003.a. R PROJEKT
arhidektuuribüroo poolt) projekti fotode 5 ja 15 järgi. Samasuguse vintskapi võib teha
tagafassadile ja vajadusel põhja-ja lõunafassadile.Veluks-aknaid mitte panna.
Soovitavamad on härjasilm aknad, nagu ida ja lõunatiival. Katuse-katteks nii pea -kui
tiibhoonetel kasutada põletatud savikive (antiik). Esialgu võimalikud ka tsementkivid,
nagu praegu on juba korrastatud hoone osadel.

b) Säilitada avade rütm. Esifassadil taastada peaukse kõrval kitsad aknad ja
uurimistulemustel ka peaukse suurus (visuaalsel vaatlusel märgatavalt olemasolevast
erinev).Tagafassaadil taastada rõdu ja rõduuksed. Mõeldav oleks endise  (u.20 saj.
alguses rajatud) kolmnurkse veranda  või rõdu varikatuse taastamine.
Kõikide akende raamijaotus taastada lõunapoolse restaureeritud osa eeskujul. Välisukse
kohta on eeskuju näha fotol 4 projektis „Rogosi mõisa peahoone ja põhjapoolse tiiva
Muinsuskaitse eritingimused“ (koostatud Tallinn oktoober 2003.a. R PROJEKT
arhidektuuribüroo poolt). Uksed ja aknad teha puidust. Kasutada Fotol 29 projektis
„Rogosi mõisa peahoone ja põhjapoolse tiiva Muinsuskaitse eritingimused“ (koostatud
Tallinn oktoober 2003.a. R PROJEKT arhidektuuribüroo poolt) näha olevaid akna
nurgikuid.

c) Sente viimistlus –silekrohv (lubikrohv ja lubivärvid). Avade ümbruses markeerida
krohvidekoor(valgeks värvitud osa).

d) Sokli osa võib olla väikese etteastega (järvepoolses küljes). Soklil eemaldada
tsementkrohviga  tehtud parandused. Eksponeerida soklikorruse avad.
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e) Vajadusel avada sultud avad I , II korrusel (foto 10 - projektis „Rogosi mõisa
peahoone ja põhjapoolse tiiva Muinsuskaitse eritingimused“ (koostatud Tallinn
oktoober 2003.a. R PROJEKT arhidektuuribüroo poolt).

f) Graniitastmetega peatrepp parandada või teha uus analoogne olemasolevaga.

g) Esifassaadi rõdupiire teha olemasolevaga sarnane, kuid sepiststult. Rõdu kosoolid
säilitada. Samasugused rõdupiirded teha järvepoolele.

h) Peatrepi piire teha toekama sepispiirdega (järgida rõdupiiret).

i) Ühendus kõrvalhoonetega – sarnaselt kui S-pool .

j) Eksponeerida keldritesse sissepääsu vormistust. Keldriuksed püstlaudisega, puhastada
ja sepismanuseid kasutada olemasolevaid.

N-kõrvalhoone
a) Säilitada olemasolevas mahus.
b) Katusekatteks (antiik) kivi. Järgida S-poolset ehitust.
c) Eemaldada tsemendist tehtud trepid.Teha need maakividest.
d) Kasutada hoone ümbruses munakivisillutist.
e) Fassaadidel silekrohv (lubikrohv,lubivärvid).
f) Säilitada korrastada korstnad.
g) Aknaraamid 6-osalise raamjaotusega (puit). Avade asetust võib muuta.
h) Mitte kasutada tehismaterjale.
i) Fassadil jälgida  -poolseid avatäiteid ja katuse puitkarniise.
j) Välisuksed –aknad – puidust.
k) Hoone välisviimistlus – silekrohv. Akende-uste ümbrus – värvida valgeks, s.t. anda
nn. pseudokrohvraamistu.
l) On võimalik ehitada peahoone ja kõrvalhoone vaheline hoone.

Haljastus

a) Pargi korrastamisel järgida võimalusel varasemat regulaarpargi põhimõtet peahoonest
läänes ja lõunas. Taastada terrassid peahoonest läänes (alumine ja ülemine terrass).
Hekid hoida madalana (u 90 cm), et see ei takistaks vaadet järvele.

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

c) Kastellilaadne mõisa siseõu on välja kasvnud endisest kastellist (näiteks Toompea,
Haapsalu, Põltsamaa) ning siin oleks sobilik järgida vnu  põhimõtteid . Kastelli siseõues
kasutada haljastust võimalikult minimaalselt. Tiibhoonete juures haljastusribasid mitte
teha , sest peab arvestama, et need olid kunagised abihooned (aidad, tallid jms.).
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d) Pargitiigid süvendada. Soovitav on taastada ülemist ja alumist pargiosa eraldav
kraav. Pargi soine osa tõsta ja dreenida. Ka ei sobi siia puud-põõsad, mis hakkaksid
hooneid varjama.

Väikevormid

a) Parki võib projekteerida puidust paviljone, puidust ja sepistest piiretega kivist või
puidust sildu. Kasutda võib graniitposte nagu on praegu peavärava ees, piireteks on neid
ühendavad ketid.

b) Pargitrepid teha graniidist astmetega. Trepipõsed, mademed ja vajalikud tugimüürid
laduda lõhatud graniitkivist (kohalikust põllukivist). Üldse kasutada sildade jm. Juures
palju kohalikku maakivi. Näiteks kastelli ja parki põhjapoolt ümbritseva madala
ringmüüri taastamisel (mitte kõrgem kui +60cm). Pargi lõunapiirdena graniitpostid.
Kastelli hoovi ja pargi vahelise ava sulgemisel kasutada sepisväravaid.

Teed, platsid ja katted.

Kasutada naturaalseid materjale – killustik, purustatud kruus, tugedeks sügavimmutatud
äärelauad, täringukive, munakive. Siseõues võib kasutada osaliselt betoonist mõisakivi.
Siseõue katte uuendamisel kasutada praegust uni-kivi mõnes teises kohas, näiteks
kaupluse juures asuva parkla sillutamisel.

1.4.8. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks ning vajaduse korral
ehitised, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja läbi viia keskkonnamõjuhindamine
või riskianalüüs.

Keskkonnamõjude hindamise ja riskianalüüsi läbiviimise vajadus puudub.
Hoonestamise, parkimisalade rajamise ja heakorrastusega peab olema tagatud, et
sademevesi ei voolaks naaberkruntidele, vaid kogutaks või immutataks oma krundi
piires.
Olmejäätmed tuleb ladustada vastavatesse suletavatesse prügikonteineritesse, mis
paigutatakse kruntidele ettenähtud kohta. Jäätmete äravedu võib teostada vastavat
tegevuslitsentsi omav ettevõte.

1.4.9. Servituutide vajaduse määramine

On seatud isiklik kasutusõigus Elion Ettevõtted Aktsiaseltsi kasuks viiekümneks aastaks
telekommunikatsioonivõrgu ehitamiseks  Haanja vallas Ruusmäel Ruusmäe –Palli tee
(T25139) ja Kose-Käbli tee (T-25161) ristist mööda tee maa-ala serva kuni Rogosi
mõisani. Kaitsevööndi laius 3-4 m.
Alguskordinaat 6392551,43  ; 684398,61 ,
Lõppkoordinaat 6392524,74 ; 684407,83.
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1.4.10. Muud seadusest ja teistest õigusaktidest tulenevad kinnisomandi kitsendused ning nende
ulatus.

Planeeringuala paikneb Haanja looduspargi piiranguvööndis.
Planeeringuala Rogosi mõis tiibhoonetega ning mõisa park kuuluvad riiklike
kultuurimälestistena ( reg.nr.14079 ja nr.14080 ) muinsuskaitse alla
(arhitektuurimälestis 16 sajandist ).

1.4.11. Planeeringu kehtestamisest tulenevate võimalike kahjude hüvitaja

Planeeringu kehtestamisega kaasnevad võimalikud kahjud, mida tekitatakse
kolmandatele osapooltele, katab krundi igakordne omanik, kelle krundilt kahju
põhjustav tegevus lähtub.

B. DETAILPLANEERINGU KOOSSEISUS ESITATAVAD KAARDID

1. Asukohaskeem
2. Olemasolev olukord, M 1:500
3. Planeeringu põhijoonis, haljastus, tehnovõrgud, M 1:500
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SITUATSIOONISKEEM


