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General Information / Information générale
Applicant / Requérant :

same
Landowner / Propriétaire :

Peter Grandy

Proposal / Demande :
To rezone the property bearing PID 00608943 from
Commercial to Integrated Development to allow shipping

containers for storage / Changement de zonage de la
propriété NID 00608943, de commercial a zone
d’aménagement intégré afin de permettre le stockage de

conteneurs d’expédition

Property Location Map N
Carte de localisation du terrain

|:| Subject Property / Proprieté en question

Information /Information i
PID / NID: 00608943

Lot Size / Grandeur du lot: 743 square meters

Location / Endroit :
8572 Main Street, Village of Alma/ Village de Alma

Current Use / Usage présent :

Residential



Zoning / Zonage :
Commercial (C)

Future Land Use / Usage futur :
N/A

Surrounding Use & Zoning / Usage des environs & Zonage :

Commercial (C)

Municipal Servicing / Services municipaux:

Water and sewer

Access-Egress / Accés-Sortie :

Main Street

Policies / Politiques

1.2 Commercial mmerci

Alma is the key regional service centre for tourism attractions from Hopewell Cape to the Fundy Trail. As
a gateway to Fundy National Park, Council recognizes the importance of tourism and related economic
and cultural opportunities which result from increased tourism. Village residents feel there is a potential
for new commercial uses, including year-round businesses, which would contribute to economic stability
and provide conveniences to the community and its visitors. Another key commercial industry in Alma is
the fishery and related uses which is an integral part of the cultural fabric of the community. / Alma est le
principal centre régional de services pour les attractions touristiques, du Cap Hopewell a la route du
littoral de Fundy. Etant donné qu il s agit de la porte d’entrée du parc national Fundy, le Conseil
reconnait |'importance du tourisme et des retombées économiques et culturelles qui en découlent. Les
résidents sentent qu’il y a du potentiel pour de nouveaux usages commerciaux, dont des entreprises
ouvertes a l’année, qui assurerait une stabilité économique de méme que des commodités a la
communauté et a ses visiteurs. Un autre secteur commercial clé a Alma est la péche et les utilisations
connexes qui font partie intégrante du tissu culturel de la communauté.

Policies / Principes

. It is the policy of Council to recognize tourism as a key economic driver of the community. / Le
Conseil a comme politique de reconnaitre le tourisme comme un moteur économique clé de la
communaute.

. It is the policy of Council to encourage the development of a variety of commercial uses in its
Commercial (C1) zone. / Le Conseil a comme politique d’encourager le développement d’une variété
d’utilisations commerciales dans sa zone commerciale (C1).

1.8 Integrated Development / Aménagement intégré



Policies / Principes

o It is the policy of Council to acknowledge that some development schemes are unusual and consist
of multiple uses and may not meet the zoning provisions established in the rural plan. / Le Conseil a
comme politique de reconnaitre que certains plans de développement sont inhabituels et prévoient des
utilisations multiples pouvant ne pas respecter les dispositions de zonage contenues dans le plan rural.

. It is the policy of Council to permit integrated development schemes if such schemes are beneficial
to the entire community and that risks including, but not limited to health, safety, the environment, and
public infrastructure can be considerably mitigated. / Le Conseil a comme politique d’autoriser les plans
d’aménagement intégré lorsque ces plans sont bénéfiques pour [’ensemble de la communauté et que les
risques, notamment en matiere de santé, de sécurité, d’environnement et d’infrastructures publiques,
peuvent étre considérablement atténués.

Proposal / Propositions

. It is proposed that request for an integrated development zone be studied in detail and each
decision be based upon a complete analysis of the available information. / I/ est proposé que la demande
de zone d’aménagement intégré soit étudiée en détail et que chaque décision soit basée sur une analyse
complete des renseignements disponibles.

. It is proposed that the Village of Alma Council seek the advice of the Southeast Regional Service
Commission’s Planning Review and Adjustment Committee and all other stakeholders who could help to
analyze the request. / Il est proposé que le Conseil du village d’Alma demande [’avis du Comité de
revision et d’ajustement de |’aménagement de la Commission de services régionaux Sud-Est et de tous les
autres intervenants qui pourraient aider a analyser la demande.

o It is proposed that a proposed use in an integrated development zone be subject to the terms and
conditions outlined in the Community Planning Act. / Il est proposé qu 'une utilisation envisagée dans une
zone d’aménagement intégré soit soumise aux conditions énoncées dans la Loi sur ['urbanisme.

. It is proposed that the Village of Alma Council reserve the right to refuse a rezoning request to
create an integrated development zone if this zone is in conflict with the Rural Plan’s objectives, if it poses
a threat to the environment or public health, or if it diminished the quality of life of the community as a
whole. / Il est proposé que le Conseil du village d’Alma se réserve le droit de refuser une demande de
changement de zonage en vue de la création d’une zone d’ aménagement intégre lorsque cette zone va a
I’encontre des objectifs du plan rural, lorsqu’elle constitue une menace pour l’environnement ou la santé
publique, ou lorsqu’elle a pour effet de diminuer la qualité de vie de la communauté dans son ensemble.

1.9 Amendments and Conditional Uses / Amendements et usages conditionnels
From time to time, it may be necessary to consider amendments to the Plan to accommodate changes

within the Village. The Council will ensure that the amendment is in accordance with the intent of the Plan
and that the Village and its residents are protected from unsuitable development. / De temps a autre, il
pourrait étre nécessaire de considérer des amendements au plan pour accommoder dans changements
dans le village. Le conseil devra prendre les précautions nécessaires pour s’assurer que les amendements
suivent l’'intention du plan et que le village et ses habitants soient protégés de développements
inappropriés.

In some cases, certain uses in the Plan shall be a particular purpose in respect of which the Commission
may impose terms and conditions or prohibit the use where compliance with such terms and conditions



cannot reasonably be expected. / Dans certains cas, des usages dans le plan seront a des fins précises et la
commission pourra leur imposer des modalités et conditions ou les interdire lorsque le respect des
modalités et conditions ne peut étre raisonnablement envisage.

Policy / Politiques

. It is the policy of Council to recognize the need to consider amendments of the Rural Plan and uses
subject to terms and conditions. / C’est la politique du conseil de reconnaitre le besoin de consideérer des
amendements au plan et des usages selon des modalités et conditions.

Proposal / Propositions

. It is proposed that for the imposition of terms and conditions, to have appropriate regard for the
following matters: / I/ est proposé que pour [’'imposition de modalités et conditions, de considérer
adéquatement les aspects suivants :

(a) that the proposal is in conformity with the intent of this Plan and with the requirements of all other
municipal by-laws and regulations; / que la demande est conforme a l’intention du plan et avec les
exigences des autres reglements municipaux;

(b) that the proposal is not premature or inappropriate by reason of: / que la demande n’est ni prématurée
ou inappropriée en raison de :

(i) the financial capability of the Village to absorb any costs relating to the development; / la capacité
financiere du village d’absorber les cotits reliés au développement;

(ii) the adequacy of central or on-site sewerage and water supply services and storm drainage
measures; and / [’adéquation de la gestion centrale ou sur le site des eaux usées, des services
d’approvisionnement en eau et les mesures de drainage en cas de tempéte; et

(iii) the adequacy of road networks leading or adjacent to or within the development; / [’adéquation du
réseau routier menant au, adjacent ou a l’intérieur du développement;
(c) that controls are placed on the proposed development where necessary, so as to reduce conflict with
any adjacent or nearby land uses by reason of: / que des contréoles sont imposés au développement proposé
lorsque nécessaire, afin de réduire les conflits potentiels avec un terrain adjacent ou a proximité en raison
de :

(i) the type of use; / le type d’usage;

(ii) the height and lot coverage of any proposed building; / la hauteur et le pourcentage du lot qui
sera recouvert par n’importe quel bdatiment proposé,

(iii) traffic generation, access to and from the site and parking; / la production de circulation, [’acces
au site et le stationnement;

(iv) site drainage; / le drainage du site

(v) open storage; / [’entreposage a ciel ouvert,

(vi) signs; and / signes, et

(vii) any other relevant matter of planning concern; / n importe quel autre enjeu de planification;

(d) that the proposed site is suitable in terms of steepness or grades, soil and geological conditions,
location of watercourses, marshes or bogs and susceptibility of flooding as well as any other pertinent
matter of environmental concern; and / que le site proposé est adéquat en termes d’escarpement, d’état
des sols et de conditions géologiques, de [’emplacement de cours d’eau, de marais ou de tourbieres et la
susceptibilité a ['inondation, de méme que tout autre enjeu environnemental; et

(e) that the proposal meets all necessary consideration in respect of public health and safety and that the



site design meets all fire protection and access considerations. / que la demande rencontre toutes les
considérations de sécurité et de santé publique et que la conception du site respecte les normes de sécurité
d’incendies et considérations d’acces.

Zoning and/or Subdivision Regulation / Réglementations de zonage et/ou de lotissement

7.5 ACCESSORY BUILDINGS AND ACCESSORY STRUCTURES / BATIMENTS ET
STRUCTURES ACCESSOIRES

7.5.2 Shipping Containers / Sea Cans may be considered accessory structures. The following additional
provisions apply to Shipping Containers / Sea Cans: / Les conteneurs maritimes peuvent étre consideérés
comme des structures accessoires et sont assujettis aux dispositions supplémentaires suivantes :

a) To reduce the potential visual and noise impacts, the structure must be screened from adjacent
properties by an opaque fence that is 1.5 to 2 metres in height, or in the case of a natural screen of trees or
shrubs, is 2m wide and a minimum of 1.5m in height. / Pour réduire les impacts visuels et sonores
potentiels, la structure doit étre protégée des propriétés adjacentes au moyen d’'une cloture opaque de 1,5
a 2 metres de haut ou, dans le cas d’un écran naturel formé d’arbres ou d’arbustes, de 2 metres de large
et d’au moins 1,5 metre de haut.

b) shall be used as accessory buildings only in the IRD or RA Zones provided that applicable
requirements for accessory buildings and zone standards including those relating to setbacks, screening
and landscaping be respected; / Ces structures peuvent étre utilisées comme bdtiments accessoires
uniquement dans les zones de développement intensif des ressources ou dans les zones rurales, a
condition que soient respectées les exigences applicables aux bdtiments accessoires et aux normes de la
zone, notamment en ce qui concerne les marges de recul, I’écran et [’aménagement paysager.

) shall not be placed in the front or flankage yard of any lot, or between the main building and any
street; and / Les structures ne doivent pas étre placées dans la cour avant ou sur le flanc d’un lot, ni entre
le batiment principal et une rue quelconque.

d) shall not be used in any zone as a dwelling or other form of accommodation, including offices.
These structures are not permitted in the front yard. / Les structures ne doivent pas étre utilisées comme
logement ou autre forme d’hébergement, y compris des bureaux, quelle que soit la zone. Elles ne sont pas
autorisées dans la cour avant.

Internal Consultation & External Consultation / Consultations internes et externes
Staff discussed the application internally, and consulted with the Village of Alma’s administration and

council / Le personnel a discuté de la demande a l’interne, puis consulté I’administration et le Conseil du
village d’Alma.

Discussion



The applicant operates the Holy Whale Brewery in Alma. With pandemic restrictions, the brewery’s
business model has shifted from serving patrons indoors to focusing more on the sale of take-out ready
products, such as cans. Currently, much of their product (kegs, cans, etc.) is stored outdoors in the
elements, which both risks damaging the brewery’s inventory and is unsightly. The applicant is proposing
to use two shipping containers to store materials related to the business. However, due to size constraints
on the brewery property, it would be difficult to locate and access the two 8’ x 40’ containers side by side
in the rear yard of the brewery. The applicant currently owns and lives in the single unit dwelling on the
property adjacent to the brewery. He is proposing to locate the containers on this property. / Le demandeur
exploite la brasserie Holy Whale a Alma. En raison des restrictions imposées dans le cadre de la
pandémie de COVID-19, le modele commercial de la brasserie est passé d’'un service aux clients a
intérieur a la vente de produits préts a emporter, tels que des boites de conserve. A I'heure actuelle, une
grande partie de leurs produits (fiits, canettes, etc.) sont stockés a [’extérieur, ce qui risque
d’endommager l'inventaire de la brasserie et qui est inesthétique. Le demandeur propose d utiliser deux
conteneurs d’expédition pour entreposer son stock. Cependant, en raison des contraintes de taille sur la
propriete de la brasserie, il serait difficile d’installer deux conteneurs de 8' x 40’ cote a cote dans la cour
arriere de la brasserie, et d’y accéder. Le demandeur est actuellement propriétaire et vit dans le logement
individuel situé sur la propriété adjacente a la brasserie. Il propose d’installer les conteneurs sur cette
propriété.

Shipping containers in the Alma Rural Plan are only permitted as accessory structures in the Intensive
Resource Development (IRD) Zone and the Rural Area (RA) Zones. The property in question is zoned
Commercial. Further, an accessory use is only permitted in conjunction with a permitted main use. In this
case, the main use (brewery) is on the adjacent lot. As such, there is no mechanism to permit the containers
as-of-right on the lot where the house is located. / Le plan rural d’Alma permet l’installation de
conteneurs d’expédition comme structures accessoires uniquement dans une zone de développement
intensif des ressources (IDR) et dans une zone rurale (ZR). Or, le zonage de la propriété en question est
commercial. En outre, une utilisation accessoire n’est autorisée qu ’en lien avec une utilisation principale
autorisée. Dans ce cas, ['utilisation principale (brasserie) se fait sur le terrain adjacent. 1l n’existe donc
pas de mécanisme permettant d’autoriser les conteneurs sur le terrain ou se trouve la maison.

Staff worked with the applicant to identify solutions, including expanding the brewery building to
accommodate the need for storage, and subdividing the existing properties to allow additional space to
place the containers on the brewery property. Neither of these solutions was preferred by the applicant, as
the need for additional space is pressing due to the approaching tourist season and financial constraints
suffered because of the pandemic. Staff also suggested applying for a temporary use permit to allow the
containers for up to a year, but the applicant feels that this timeline would be too short. Various options
were also presented to Council, who is eager to find a solution to ensure the success of local business. The
possibility of a text amendment to permit shipping containers throughout the Commercial zone was also
discussed, but Council prefers to maintain control over the location of containers within the central area of
the Village. / Le personnel a essayé de trouver des solutions avec le demandeur, notamment
l’agrandissement du batiment de la brasserie pour répondre aux besoins de stockage, et la subdivision des
propriétés existantes pour obtenir un espace supplémentaire ou installer les conteneurs sur la propriété
de la brasserie. Aucune de ces solutions n’a été retenue par le demandeur, car le besoin d’espace



supplémentaire est pressant en raison de [’approche de la saison touristique et des contraintes financieres
subies a cause de la pandémie. Le personnel a également suggeré de demander un permis d’utilisation
temporaire pour permettre [ utilisation des conteneurs pendant un an au maximum, mais le demandeur
estime que ce délai serait trop court. Diverses options ont également été présentées au Conseil, qui
aimerait bien trouver une solution pour assurer la réussite des entreprises locales. La possibilité d une
modification afin de permettre le transport de conteneurs dans toute la zone commerciale a également été
envisagéee, mais le Conseil préfere garder le controle sur ['emplacement des conteneurs dans la zone
centrale du village.

As a result of these consultations, staff presented the option of an Integrated Development zone, which is a
tool that can be used to accommodate a specific proposal that is not otherwise permitted by the Rural Plan.
This zone would allow the containers to be placed as a second main use (stand-alone storage) along with
the single unit dwelling. / 4 la suite de ces consultations, le personnel a présenté l'option d’une zone
d’aménagement intégreé, qui est un outil pouvant étre utilisé pour approuver une proposition spécifique
non autorisée en vertu du plan rural. Une telle zone permettrait de placer les conteneurs comme deuxieme
usage principal (stockage autonome) en méme temps que le logement individuel.

The proposed location of the shipping containers in the front yard does not meet the siting standards for
shipping containers under section 7.5.2 of the Rural Plan, and as such a variance is required. This variance
would form part of the PRAC’s recommendation to Council. / L’ emplacement proposé pour les
conteneurs d’expédition dans la cour avant ne répond pas aux normes d’implantation des conteneurs
d’expédition prévues au point 7.5.2 du plan rural, c’est pourquoi une dérogation est nécessaire. Cette
dérogation ferait partie de la recommandation du Comité de révision et d’ajustement de I’aménagement
aupres du Conseil.

Shipping containers are increasingly a topic of debate as they provide a cost-effective form of storage, but
also have the potential to be unsightly. They have also been successfully incorporated into commercial
businesses throughout the region, including at the Holy Whale satellite location along Riverview’s
Petitcodiac riverfront. Though their location should generally restricted to more industrial locations, in
some instances their placement on certain key sites may be acceptable. / Les conteneurs d’expédition
soulevent de plus en plus de débats, car ils constituent une forme de stockage rentable, mais peuvent aussi
étre inesthétiques. Ils ont également été incorporés avec succes dans des entreprises commerciales de
toute la région, notamment a [’emplacement satellite de Holy Whale le long de la riviere Petitcodiac a
Riverview. Leur présence doit généralement étre limitée a des sites plus industriels, mais leur présence
sur certains sites clés peut étre acceptable.

The applicant has paved a portion of the subject property where the containers will be placed, and is
installing gates so that the containers will not be readily visible from the road. He is also proposing to
cover the containers with coloured siding and add a sloped roof to the structures to improve their
appearance. Though the containers will technically be on the property with the house, from the road it will
appear as if they are accessory to the brewery. While permitting containers between a main building and
the road is generally not a preferred option, in this case staff is comfortable with the application as
proposed due to the aesthetic interventions being proposed. / Le demandeur a pavé une partie de la
propriété ou les conteneurs seront placés et il est en train d’installer des barrieres pour que les



conteneurs ne soient pas facilement visibles de la route. Il propose également de recouvrir les conteneurs
de bardages colorés et d’ajouter un toit en pente aux structures pour améliorer leur aspect. Bien que les
conteneurs se trouvent techniquement sur la propriété avec la maison, de la route, on a ['impression
qu’ils sont accessoires a la brasserie. Bien que [’autorisation de conteneurs entre un bdtiment principal et
la route ne soit généralement pas une option privilégiée, dans ce cas, le personnel est a [’aise avec la
demande telle qu’elle est proposée en raison des mesures esthétiques proposées.

Though the containers will likely remain on site for more than a year, staff considers these temporary
structures that can be removed without difficulty in the future if and when they are no longer necessary. As
such, they should create no burden or hardship on any future development of either the brewery or the
residential property. / Les conteneurs resteront probablement sur place pendant plus d’un an, mais le
personnel considere qu’il s agit la de structures temporaires qui pourront étre enlevées sans probleme a
[’avenir si jamais elles ne sont plus nécessaires. Les structures en question ne devraient donc pas entraver
tout développement futur de la brasserie ou de la propriété résidentielle.

Legal Authority / Autorité légale

The Planning Review and Adjustment Committee receive their authority to make their views regarding the
by-laws through the following sections of the Community Planning Act: / Le Comité de révision de la
planification doit avoir le pouvoir de faire connaitre ses opinions au sujet de l’arrété par l’entremise des
articles suivants de la Loi sur ['urbanisme :

“110(1) Before making a by-law under this Act, a council shall request in writing the written views of the
advisory committee or regional service commission on / Avant de prendre un arrété en vertu de la
présente loi, le conseil demande par écrit au comité consultatif ou a la commission de services régionaux
de lui donner son avis écrit :

(a) a proposed by-law in respect of which the views have not been given previously,/ sur tout projet d’arrété

relativement auquel aucun avis n’a été donné auparavant, ...

Recommendation / Recommandation

Staff respectfully recommends that the Southeast Regional Planning Review and Adjustment Committee
recommend that Alma Village Council adopt By-law No. 97 in order to rezone the property bearing PID
00608943 from Commercial to Integrated Development to accommodate shipping containers for storage
subject to the following terms and conditions: / Le personnel recommande respectueusement que le
Comité de révision et d’ajustement de ['aménagement régional du Sud-Est recommande au Conseil du
village d’Alma d’adopter le reglement n° 97 pour faire en sorte que le zonage de la propriété

NID 00608943 passe de zone commerciale a zone d’ aménagement intégré afin d accueillir les conteneurs
d’expédition pour le stockage, sous réserve des conditions suivantes :

a. That the permitted uses on the property be limited to a single unit dwelling and storage; / Que les
utilisations autorisées sur la propriété se limitent a une seule unité d’habitation et de stockage;



b. That shipping containers be permitted on the property to accommodate storage, and that
notwithstanding section 7.5.2 of the Village of Alma Rural Plan, the shipping containers be located and
designed in general conformity with the attached site plan and drawings in Schedule D-1; / Que les
conteneurs d’expédition soient autorisés sur la propriété pour permettre le stockage, et que nonobstant la
section 7.5.2 du plan rural du village d’Alma, les conteneurs d’expédition soient situés en conformité
générale avec le plan du site et les dessins de [’annexe D-1 ci-joints,

c. That prior to the erection of shipping containers on the property, the owner must obtain a building
and development permit from the Southeast Regional Service Commission; / Que le propriétaire obtienne
un permis de construction et d’ aménagement aupres de la Commission de services régionaux Sud-Est
avant d’installer des conteneurs d’expédition sur la propriéte.

Note: This report was written in_english and translated to a bilingual document. Where a conflict exists
between the two languages, the language the report was written shall prevail. / Note: ce rapport a été
rédigé en anglais et traduit en version bilingue. En cas de conflit entre les deux langues, la langue dans

laquelle le rapport a été rédigé a préséance.



BY-LAW NO. 97-1

A BY-LAW TO AMEND BY-LAW No. 97
THE VILLAGE OF ALMA RURAL PLAN

The Council of the Village of Alma, under the authority vested in it by Sections 35 and 59 of the
Community Planning Act, hereby amends the Village of Alma Rural Plan, being By-Law No. 97,
as follows:

1. The Village of Alma Rural Plan By-Law No. 97 is hereby amended by rezoning the lands
located at 8572 Main Street in the Village of Alma and bearing PID 00608943, and
further described on the attached Schedule D, from the Commercial Zone — C — Zone to
the Integrated Development — ID — Zone to accommodate shipping containers for storage;

2. Schedule A of the Village of Alma Rural Plan By-Law No. 97, entitled Village of Alma

Zoning Map and dated January 19, 2018 is amended by the map hereto attached as
Schedule D.

FIRST READING (by title) on

SECOND READING (by title and in its entirety) on

THIRD READING (by title) on

Andrew Casey, Acting Mayor Kim Beers, Assistant Clerk/Treasurer



Schedule D

Alma
FONING MAP
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RESOLUTION ADOPTED PURSUANT TO SECTION 59 OF THE
COMMUNITY PLANNING ACT

WHEREAS Peter Grandy, the owner of the lands bearing identification number 00608943 and
located at 8572 Main Street in Alma, has made a rezoning request from the Commercial (C)
Zone to the Integrated Development (ID) Zone in order to allow shipping containers for storage;

AND WHEREAS municipal Council has approved this request;

BE IT RESOLVED THAT the following conditions apply to By-Law No. 97-1:

1. Notwithstanding all other provisions to the contrary, the lands, buildings and structures
on the above-mentioned property are subject to the following terms and conditions:

a. That the permitted uses on the property be limited to a single unit dwelling and
storage;

b. That shipping containers be permitted on the property to accommodate storage,
and that notwithstanding Section 7.5.2 of the Village of Alma Rural Plan, the
shipping containers be located and designed in general conformity with the
attached site plan and drawings in Schedule D-1;

c. That prior to the erection of shipping containers on the property, the owner must
obtain a building and development permit from the Southeast Regional Service
Commission;

2. Subject to Section 1 of this Resolution, all provisions prescribed for the Commercial
Zone in the Village of Alma Rural Plan By-Law No. 97 shall apply mutatis mutandis.

Andrew Casey, Acting Mayor

Kim Beers, Assistant Clerk/Treasurer

Peter Grandy, Owner



Drawing 1 — Site Plan
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Drawing 2

3D drawing of storage unit before siding installed

Roof pitch 7.125 degrees
1'

0 5 |[EEE ? | M 8|.5'

16' 40'

Drawing 3

3D Drawing of storage unit with siding

Roof pitch 7.125 degrees

16' 40'



Drawing 4 — front view of containers
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1 with strapping and
steel panels
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Drawing 5 — view outlining truss for roof (left side of structure)
Side view of roof truss structure - Using 2x6 then covered with steel
siding along with rest of container iexterior
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Photo 1 — Panel sample to be used on roof and sides of structure

Photo 4 — Gate post location
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