REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
JOSN@YA INDUSTRIOMRADE

§1 GENERELT

1.1 Reguleringsomrade

Disse reguleringsbestemmelsene gjelder for plan ID, 1617-201103. Det regulerte omradet er vist med
reguleringsgrense pa plankart datert 09.12.2015. Planen er en revisjon av Jgstengya Industriomrade
— Hitra Kysthavn, gnr 123, bnr 1,3 m fl i tillegg til at den tar med seg et nytt industriomrdde sgr pa
Jesnpya. Reguleringsplanen tar ogsd med seg mindre deler av reguleringsplan for Kalvgya og deler av
Jgstengya Gnr/Bnr 122/55.

1.2 Reguleringsformal
Reguleringsplanen har fglgende formal, jfr. plan- og bygningsloven av 2008:

1. BEBYGGELSE OG ANLEGG

2. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

3. GR@NNSTRUKTUR
4. LANDBRUK, NATUR OG FRILUFTSOMRADER, SAMT REINDRIFT (LNFR)
5. BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG

6. HENSYNSSONER
7. BESTEMMELSESOMRADER
§2 FELLESBESTEMMELSER
2.1 Landskap og topografi

Alle tiltak i planomradet skal innga i en situasjonsplan og byggesgkes ihht plan- og bygningslovens
bestemmelser.

2.2 Situasjonsplan
For alle tomter innen planomradet skal det utarbeides en situasjonsplan som fglger alle
byggemeldinger eller sgknader pa aktuell tomt. Planen skal vise Igsning for:

. All bebyggelse, anlegg og innretningers plassering og utforming
J Atkomstlgsning fra regulert atkomstveg.

° Parkering for ansatte og besgkende

o Laste- og losseomrader/Parkering for trailere

. Utelagringsomrader med tilhgrende skjermingstiltak

) Interne kjgreareal

. Interne gangareal
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e Handtering av overflatevann

. Handtering av sgppel

° Beplantning

° Inngjerding

o Belysning

. Aktuell merking og/eller skilting
o Oppholdsarealer for ansatte
2.3 Stpy

Alle tiltak innen planomrdadet skal forholde seg til stgykrav gitt i medhold av plan- og bygningsloven
inkl. forskrifter.

Rundskriv T-1442 “Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging” legges til grunn. Samlet
stgyniva for omradene i planomradet skal ikke overskride Lden 50dB, som beskrevet i kapittel 7 i T-
1442. Hver enkelt industribedrift pa omradet skal ikke strale ut mer stgy enn LWA 66dB/m2 i
gjennomsnitt. De kraftigste enkeltkilder med drift om natta ma ikke ha stgyutstraling over LWA
110dB.

Far igangsettingstillatelse gis ma bedriften dokumentere at driften ikke straler ut mer stgy enn de
overnevnte stgygrenser, og at driften ikke medfgrer at den samlede stgyen fra industriomradet
overskrider Lden 50dB.

Stgy fra omradet skal tilfredsstille stgygrenser i Miljgverndepartementets retningslinjer T-1442/2012.
Stpy pa fasade og uteplass pa tilgrensende boliger og andre stgyintensive bygninger skal ikke
overstige Lden 55dB.

Retningslinje T-1442/2012 skal legges til grunn for stgy i anleggsperioden. Stgy fra anleggsdriften kan
ikke medfgre at tilgrensende boliger og andre stgyfglsomme bygninger far stgynivaer p4 fasade som
overstiger grenseverdier som angitt i tabell 4 og 5. Stgyintensive tiltak i anleggsperioden skal foregd
mellom 0700 og 1900. Kommunen kan regulere tidsbruken ytterligere for de mest stgyende
aktivitetene. | anleggsperioden skal det gjennomfgres varsling av naboer i forkant av stgyintensive
tiltak.

2.4 Lukt
Det skal gjennomfgres spredningsberegninger med hensyn til lukt for omgivelsene ved etablering av
luktgenererende bedrifter i omradet.

2.5 Forurensning

Del av virksomhet som kan gi lukt eller annen lokal forurensning skal dokumenteres & skje innelukket
og vaere teknisk effektivt ivaretatt. Det vises til PBL 12-7 nr. 12. Alle tiltak som kan medfgre utslipp av
oljeholdig avigpsvann og kjemikalier skal ha godkjent utslippstillatelse f@r tiltaket iverksettes.

2.6 Utbyggingsavtaler
Det kan inngds utbyggingsavtaler for hele eller deler av omradet.

2.7 Inngangsforhold, tilgiengelighet, skilt og reklame

Innganger skal vende mot trafikale gangsoner. Skilt og reklame skal vaere tilpasset bygningens form
og farge i stgrrelse og utforming. Skilt og reklame skal omsgkes til Hitra kommune.

2.8 Bruk av uteareal
Skjemmende lagring tillates ikke. Dersom utvendig lagring er ngdvendig skal lagerplass skjermes med
gjerde. Ved nybygg skal det fremlegges Igsninger som ivaretar utendgrs sgppelhdndtering.
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2.9 Kai
Kaianlegg kan etableres pa alt naeringsareal der byggegrensen ikke viser noe annet.

2.10 Byggegrensen
Byggegrensen viser hvor langt fra formalsgrensen bebyggelse og kai kan vazre. Utfylling i sjg kan her

skje helt inntil formalsgrensen og omfattes ikke av byggegrensen.

2.11 Universell utforming
Alle uteomrader og fellesarealer skal opparbeides etter retningslinjer for universell utforming.

2.12 VA-anlegg
Det skal utarbeides en Vann og avigpsplan (VA) for hele planomradet. Ledninger og

handteringsanlegg for VA skal etableres pa den/de mest egnete tomtene innenfor planomradet,
uavhengig av planformalet.

2.13 EL-anlegg
Transformatorstasjoner kan etableres pa den/de mest egnete tomtene innenfor planomrédet,

uavhengig av planformalet.

2.14 Bestemmelsesomrade

Fer iverksettingen av tiltak i medhold av planen skal det foretas arkeologisk utgravning av det bergrte
automatisk fredete kulturminnet, id. 18413 som er markert som bestemmelsesomrade i plankartet.
Det skal tas kontakt med Sgr-Trgndelag Fylkeskommune i god tid fgr tiltaket skal gjennomfgres slik at
omfanget av den arkeologiske granskningen kan fastsettes.

2.15 Unntak

Mindre vesentlige unntak fra reguleringsplan og -bestemmelser kan, hvor szrlige grunner taler for
det, tillates av planutvalget innenfor rammen av plan- og bygningslovgivningen og kommunens
vedtekter til samme lov. Etter at disse bestemmelser er tradt i kraft, kan det ikke inngés
privatrettslige avtaler eller servitutter som er i strid med reguleringsplanen og dens bestemmelser.

§3 BEBYGGELSE OG ANLEGG

3.1 Neeringsvirksomhet, omrédde N1-N4

Formal

Formalet er sjpbaserte naringer og naeringer som tilbyr stgttefunksjoner for de sjgbaserte
neeringene. Det skal vaere lengst mulig avstand mellom matprodusentene og de naeringene som det
kan knyttes forurensning til.

N1 og N2 skal ha sjpbaserte naeringer fortrinnsvis matprodusenter og emballasjebedrifter.

N3 og N4 er for servicebedrifter tilknyttet naeringa som har behov for & ligge inntil matprodusentene.

Bebyggelsens stgrrelse og form

Bebyggelsen skal gis en god form og materialbruk. Det skal ved spknad om oppfgring av nybygg
legges ved npdvendig terrengsnitt som viser at bebyggelsen forholder seg godt til landskap og
nabobygninger.

P& omradene N1- N4 tillates naeringsbygg med stort volum og hgyde. Bygningene narmest sjgkanten
bgr vaere mindre slik at den samlete bygningsstrukturen gir en tydelig volum- og hgydemessig
avtrapping fra skjeering til sjgkant.
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Bebyggelsens hgyde
Naeringsomrade N2 og N3 har en skjaering pa opp mot 30 meter bak seg. Hgyden pa bebyggelsen ma
ikke overskride kotehgyde + 30 moh.

For naeringsomrade N1 og N4 er det naturlig med en noe lavere bebyggelse da skjsering her vil veere
pa +20 moh. Omrédet N1 er ogsé eksponert mot Trondheimsleia. Hpyden pa bebyggelsen skal ikke
overskride kotehgyde + 20 moh. Pa en mindre del av bygningen kan det aksepteres oppstikk av
ventilasjon/pipe, tekniske anlegg.

For nzeringsomradene pa Jgsngya skal opparbeidelse av uteareal/byggegrunn vaere kote +3,0 moh.

Utnyttelsesgrad
Min. utnytting: BYA= 50 %.

Bebyggelsens, farge, materialbruk og lyssetting

Standarden pa utforming og materialbruk skal vaere hgy. Det tillates ikke benyttet signalfarger pa
bygg og konstruksjoner. Farger skal vaere avdempet og i samsvar med omgivelsene, med en
lyshetsgrad mellom 40-60°c iht NCS lyshetsskala. Utvendig farge, ogsa farge pa tak, skal godkjennes
av kommunen.

Omradebelysning skal vaere avskjermet slik at lyskilden ikke vises pa avstand. Det er ikke tillatt a
belyse fasader med unntak av inngangspartier.

3.2 Neaeringsvirksomhet, omrade N5

Formal
Formalet er sjpbaserte naeringer og naeringer som tilbyr stgttefunksjoner for de sjgbaserte
neeringene. Det kan ogsa etableres LNG-terminal pd omrédet.

Bebyggelsens stgrrelse og form
Bebyggelsen skal gis en god form og materialbruk. Det skal ved spknad om oppf@ring av nybygg
legges ved terrengsnitt som viser at bebyggelsen forholder seg godt til landskap og nabobygninger.

Bygningene narmest sjgkanten bar vaere mindre slik at den samlete bygningsstrukturen gir en
tydelig volum- og h@ydemessig avtrapping fra skjaering til sjgkant.

Bebyggelsens hpyde

Skjaeringen her vil veere pa +20 moh. Omradet N5 er ogsa eksponert mot Trondheimsleia. Hgyden pa
bebyggelsen skal ikke overskride kotehgyde + 20 moh. Pa en mindre del av bygningen kan det
aksepteres oppstikk av ventilasjon/pipe, tekniske anlegg.

For naeringsomradene pa Jgsngya skal opparbeidelse av uteareal/byggegrunn vaere kote +3,0 moh.

Utnyttelsesgrad
Min. utnytting: BYA= 50 %.

Bebyggelsens, farge, materialbruk og lyssetting

Standarden pa utforming og materialbruk skal vaere hgy. Det tillates ikke benyttet signalfarger pa
bygg og konstruksjoner. Farger skal veere avdempet og i samsvar med omgivelsene, med en
lyshetsgrad mellom 40-60°c iht NCS lyshetsskala. Utvendig farge, ogsa farge pa tak, skal godkjennes
av kommunen.
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Omrédebelysning skal vaere avskjermet slik at lyskilden ikke vises p& avstand. Det er ikke tillatt &
belyse fasader med unntak av inngangspartier.

3.3 Neeringsvirksomhet, omrade N6
I omradet kan det oppferes havnelager og andre bygninger og anlegg for betjening av skipstrafikken
og annen transport. Det kan etableres kaikant langs hele N6. Min. utnytting BYA 50%.

Bebyggelsens form
Bebyggelsen skal gis en god form og materialbruk.

Det skal ved spknad om oppfgring legges ved terrengsnitt som viser at bebyggelsen forholder seg
godt til landskap og nabobygninger.

Bebyggelsens hgyde

For naeringsomradene pa Jgsngya skal opparbeidelse av uteareal/byggegrunn vaere kote +3,0 moh.
Heyden pa bebyggelsen skal ikke overskride kotehgyde + 18 moh. P4 en mindre del av bygningen kan
det aksepteres oppstikk av ventilasjon/pipe, tekniske anlegg.

Bebyggelsens, farge, materialbruk og lyssetting

Standarden pd utforming og materialbruk skal vaere hgy. Det tillates ikke benyttet signalfarger pa
bygg og konstruksjoner. Farger skal veere avdempet og i samsvar med omgivelsene, med en
lyshetsgrad mellom 40-60°c iht NCS lyshetsskala. Utvendig farge, ogsa farge pa tak, skal godkjennes
av kommunen. Omradebelysning skal vaere avskjermet slik at lyskilden ikke vises pa avstand. Det er
ikke tillatt & belyse fasader med unntak av inngangspartier.

§ 3.4 Neeringsvirksomhet, omrade N7
I omrédet kan det oppferes havnelager og andre bygninger og anlegg for betjening av skipstrafikken
og annen transport. Min. utnytting BYA 50%.

Bebyggelsens form

Bebyggelsen skal gis en god form og materialbruk.

Det skal ved sgknad om oppfgring legges ved terrengsnitt som viser at bebyggelsen forholder seg
godt til landskap og nabobygninger.

Bebyggelsens hgyde

For naeringsomradene pa Jgsngya skal opparbeidelse av uteareal/byggegrunn vaere kote +3,0 moh.
Hgyden pa bebyggelsen skal ikke overskride kotehgyde + 18 moh. P& en mindre del av bygningen kan
det aksepteres oppstikk av ventilasjon/pipe, tekniske anlegg.

Bebyggelsens, farge, materialbruk og lyssetting

Standarden pa utforming og materialbruk skal vaere hgy. Det tillates ikke benyttet signalfarger pa
bygg og konstruksjoner. Farger skal vaere avdempet og i samsvar med omgivelsene, med en
lyshetsgrad mellom 40-60°c iht NCS lyshetsskala. Utvendig farge, ogsa farge pa tak, skal godkjennes
av kommunen. Omradebelysning skal vaere avskjermet slik at lyskilden ikke vises pd avstand. Det er
ikke tillatt a belyse fasader med unntak av inngangspartier.

§3.5 FRITIDSBEBYGGELSE

Fritidsbebyggelse F2 og F5
Det tillates ikke ny bebyggelse/tiltak pa disse eiendommene pga sin naerhet til sjgen. Alle byggetiltak
som mda omsgkes er dispensasjonspliktige. Adkomst til eiendommene som vist pa plankartet.
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Fritidsbebyggelse F1, F3 og F4
Nybygging her skal skje innenfor byggegrensen. Adkomst/parkering til eiendommene som vist pa
plankartet.

§3.6 ENERGIANLEGG
Det kan etableres energianlegg.

§4 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

4.1 Veg
Omradet skal benyttes til kjgreveg.

4.2 Annen veggrunn — grgntareal

Omradene er skjaeringer og fyllinger langs veganlegg. Her kan det etableres beplantning, skilt,
gatebelysning, samt fgres VA og EL og lignende infrastruktur.

4.3 Gang/Sykkelveg
Omradet reguleres til gang/sykkelveg

4.4 Parkeringsplass
Omradet reguleres til parkeringsplass

4.5 Logistikknutepunkt

Dette er omradet for hurtigbatforbindelsen «kystekspressen» mellom Trondheim og Kristiansund har
sitt sentrale anlgp for kommunene Hitra, Frgya og Snillfjord. Koordinering med bussforbindelser i
disse kommunene skjer her. Beredskapsfergeleie kan etableres pa stedet. Formalet skal apne for
terminalbygg med overnattingsted for batmannskap, kontorer, turistinformasjon, hotell og
bevertning.

Innenfor omrddet skal det avsettes areal til parkering/biloppstilling, bussoppstilling samt
gjennomkjgring til Hitra Kysthavn. Statens vegvesens krav til oppstillingsplasser for
beredskapsfergeleie skal hensyntas i utformingen. Det tas utgangspunkt i utarbeidet illustrasjonsplan
i detaljutforming av omradet. Ved utfylling i sjg skal fyllingsfot ligge innenfor formalsgrensa.

Bebyggelsens form

Omradet skal ha hgye krav til utforming av bade bygninger, utomhusanlegg og trafikkomrader.
Det skal ved sgknad om oppf@ring av nybygg legges ved terrengsnitt som viser at bebyggelsen
forholder seg godt til landskap og nabobygninger.

Bebyggelsens hgyde
Byggehgyde terminalbygg: Maks kotehgyde +12 moh.

Bebyggelsens, farge og materialbruk
Standarden pa utforming og materialbruk skal vaere hgy. Det tillates ikke benyttet signalfarger pa
bygg og konstruksjoner og det skal tas hensyn til nabobygninger og helheten.

Utomhusomrader
Atkomst skal skje fra adkomstvei vist i planen. Atkomst, parkering, kjgreareal, beplantning, evt
inngjerding og utendgrs oppholdsarealer for ansatte i virksomheten skal fglge av byggespknad.
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§5 GRONNSTRUKTUR
5.1 Turveg OT1-0T3
Omradet reguleres til offentlig turveg.

§6 BRUK OG VERN AV SI@ OG VASSDRAG

6.1 Havneomrade i si@

Omradet er avsatt som mangvreringsomrade for sjgtrafikk til og fra planlagte kai/havn. Det er ikke
tillatt med anlegg eller innretninger som kan vaere til hinder for dette. Nyttetrafikk har fortrinnsrett.

6.2 Kombinert formal havheomrade i sjg/ventemerder
Innfor dette formalet tillates etablering av ventemerder.

6.3 Friluftsomréde i sjg og vassdrag
Innenfor disse omradene tillates ikke etablering av oppdrettsanlegg, flytekaier, arbeid
eller tiltak som vil forringe omradene som fiske-, natur- og friluftsomrader.

6.4 Naustomrade

Nauststgrrelsen er maksimum 32 m2. Tak utformes som saltak med takvinkel pa 35 grader.
Tradisjonell naustfarge. Utforming av naustene ma skje i samsvar med «Veileder for byggeskikk og
tradisjoner i kystsonen» utarbeidet av Hitra kommune. Naustene skal bygges i rekke med maks 1,5
meter mellom naustene. Naustene skal ikke ligge pa linje, men ha sprang i fasaden som
korresponderer med terrenget bak.

§7 LANDBRUKS-, NATUR OG FRILUFTSOMRADER, SAMT REINDRIFT (LNFR)
Omradene skal brukes som LNFR-omrader, med hovedvekt pa friluftsliv. Det tillates ikke anlegg eller
tilretteleggingstiltak i omradene.

§8 HENSYNSSONER

8.1 Sikringssone frisikt

I frisiktssoner skal det vaere fri sikt i en hgyde 0,5 m over tilstgtende vegers plan. Det kan ikke fgres
opp konstruksjoner eller anordninger i kryss eller langs veg som hindrer fri sikt etter veglovens
bestemmelser. Kravene til fri sikt skal ivaretas ogsa i avkjgrsler til den enkelte tomt.

8.2 Bandlegging etter lov om kulturminner. §12-6, bokstav d.
Gravrgysa er automatisk fredet etter kulturminnelovens § 4. Det samme er en sikringssone i et 5
meters bredt belte fra kulturminnenes ytterkant, jf. kulturminnelovens § 6.

§9 BESTEMMELSESOMRADER
Bestemmelsesomrade for mulig tunell fra planomrade i nord til nytt planomrade i sgr er stiplet inn.
Skulle det bli aktuelt med tunell her ma ngdvendige grunnundersgkelser og beregninger gjgres.

§10 SZARREGLER FOR ANLEGGSFASEN
Den totale masseflyttingen er stor og det skal sprenges ut store fjellmasser. Masseforflytningen gir
spesielle utfordringer for omgivelsene og utviklingen av omradet.

10.1 Plan for igangsetting og giennomfgring
Det skal utarbeides
e Uttaksplan for masser
e Miljgoppfelgingsplan
e Beredskapsplan
som godkjennes av kommunen f@r igangsettelse.
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Planene skal blant annet vise lgsninger for:

e Finstoffhandtering, slik at finstoff fra sprengning vha prosessvann og avrenning ikke tilfgres
sjpen.

e Stgvovervakningsprogram, slik at st@vproblematikken for omgivelsene (Sandstad) blir minst
mulig.

e Tiltak for minimering av uhell, samt hvordan uhell hdndteres

e Handtering av kjemikalier, oljer og drivstoff

e Handtering av avrenning/overvann

e Borttransportering av masser, herunder mellomlager og sluttdeponering av masser,
herunder toppmasser.

§11 REKKEFOLGEBESTEMMELSER

Fgr ny veg til omrade N5 bygges ma den delen av vegen som er naermest Hitratunellen gjennomfgre
avbgtende tiltak (prosjekters) for anleggsfasen som foreslatt i planbeskrivelsen under kapitel om
ingenigrgeologi og sprengningsarbeider.

Ved etablering av stgyende virksomheter ma bedriften dokumentere at den ikke medfgrer at
tilgrensende boliger og andre st@yfglsomme bygninger far stgyniva pa fasade og pa uteplass som
overstiger Lden 55 dB.

Ved etablering av luktgenererende virksomheter ma bedriften dokumentere at den ikke medfgrer at
luktimmisjonen ved omkringliggende boliger og andre fglsomme bygninger overstiger loug/m’.

Vegforbindelsen mellom omrade N5 og industriveien pd nordsiden av J@sngya skal vaere etablert far
omradet tas i bruk.
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